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Abstrakt

Cilem diplomové prace je vypracovat navrh realizace vybraného developerského projektu.
Prace popisuje jednotlivé kroky od prvniho planu az po prodej jednotlivych stavebnich parcel

uréenych pro vystavbu. Vysledkem diplomové prace je vyhodnoceni efektivity projektu.
Abstract

This master’s thesis focuses on the design and realization of a property development project.
This work describes the steps from the preliminary plan to the sale of an individual construction
plot for construction. The primary objective of this master’s thesis is the evaluation of project

efficiency.
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1 UVOD

Diplomovéa prace podrobné zpracovava praci na téma developersky projekt na
rozparcelovani pozemkl pro rodinné domy v Prostéjoveé. Jednd se predevSim o sezndmeni
s problematikou developerskych projektii obecné, dale dochazi ke zpracovani dil€ich krokii,

které jsou u developerskych projekta casto feseny.

V praci dochazi k rozboru jednotlivych kapitol developerskych projektd v podobé
seznameni s ucastniky developerskych projekti, druhi developerskych projekti, dil¢imi kroky
projektii a riziky developerskych projekti. Prace se také okrajové zabyva zpracovanim a
seznamenim s moznostmi financovani developerskych projekti a jejich ekonomickym
hodnocenim. Dale prace popisuje vybrané druhy fizeni dle stavebniho zakona, které jsou
nedilnou soucasti vétSiny developerskych projektl a je proto nutné se v nich orientovat. Na
zaveér obecné informativni ¢asti dochdzi k sezndmeni s vhodnymi metodami pouzivanymi pro

stanoveni co nejptresnéjSich cen nemovitych véci v podobé pozemka.

V ramci diplomové prace dochdzi k analyze a popisu jednotlivych dil¢ich kroka
developerskych projektd sjejich co mozna nejptesnéjSim popisem. Cela problematika
developerskych projektli byla aplikovana na projekt ,,Nové Domamyslice“, ktery se zabyval
ptipravou pozemku pro budouci stavebni ¢innost. Po zpracovéani obecnych informaci o projektu

dochazi k obecnému vyhodnoceni projektu a zjisténi jeho efektivity.
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2 CHARAKTERISTIKA DEVELOPERSKYCH PROJEKTU

V poslednich letech v Ceské republice dochazi ke zvySovani poétu developerskych
spoleCnosti a také ke zvySovani poptavky kupujicich po jiz dokoncenych developerskych
projektech. Tento trend je vyznamné ovlivnén momentalné nizkou urokovou sazbou u hypoték
a potfebou kupujicich uspokojit poptavku po kvalitn€jSich sluzbach a moznosti bydleni

v modernich prostorech.

Pro vytvofeni predstavy o spravném vyznamu developerskych projekti je nutné

vvvvvv

e Developer
e Development

e Developersky projekt

Developer — je fyzicka nebo pravnicka osoba, ktera je dostate¢né finanéné nezavisla.
Tento subjekt je vizionafem projektu a diky vhodnému vybéru dodavatell sluzeb a praci, se
stava také realizatorem projektu. Jedna se tedy o subjekt, ktery svym konanim zajistuje co
nejefektivnéjsi prabeh upravy pozemku a také komercénich a residencnich nemovitosti do stavu,

ktery uspokoji poptavku na trhu a tim zajisti generovani zisku, ktery nalezi developerovi. (1)

Development — z anglického vyznamu slova se jedna o vyvoj. Ve stavebnictvi se pod
pojmem development rozumi soubor ¢innosti, pti kterych dochéazi k analyze a vybéru lokality,

vypracovani potfebné dokumentace a nasledné realizaci projektu. (2)

Developersky projekt — jednad se o konkrétni zamér, ktery ma developer v planu
realizovat. Developersky projekt feSi jak ekonomickou, tak technickou stranku projekti.
Developerské projekty se vyznacuji uzavienim smluvnich vztahi o smlouvach budoucich
s klienty, kteti se poté také podili na financovéani projektu. Developersky projekt Ize tedy
povazovat za podnikatelsky zamér, ktery se zabyva pfeménou pozemkd a nemovitych véci do

findlni podoby vhodné k prodeji ¢i pronajmu nemovitych véci pro vicero klientd soucasné. (1)

2.1 UCASTNICI DEVELOPERSKEHO PROJEKTU

Pro realizaci developerského projektu je nutné zajistit dostatecny lidsky kapital, ktery
diky své aktivni ¢innosti zajisti uskutecnéni a realizaci developerského projektu. Jiz od pocatki
developerskych projektii se na projektu podili tfi zdkladni ucastnici. Témito Uc€astniky jsou

ucastnici primarni, sekundarni a tercidlni.
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Primarnimi ucastniky developerskych projektti jsou predevsim ti, kteti dokéazi opatfit
finan¢ni prostfedky nebo disponuji svymi vlastnimi prostiedky. Jejich cilem je pfeménit
finan¢ni kapital na hmotny kapital a ten zpét na financni kapital, tedy plynouci zisk z projektu.
Mezi zakladni primarni ucastniky patii: (3)

e Investor

e Developer

e Stavebnik

V mnoha piipadech se stava, ze investor, developer a stavebnik plisobi jako jeden jediny

objekt.

Sekundéarni uéastnik je za Giplatu najiméan primarnim téastnikem. Ukolem sekundérniho
ucastnika je aktivné puasobit pii pfeméné finanéniho kapitdlu na hmotny kapitdl. Mezi

sekundarni ucastniky se fadi: (3)

e Projektanti, architekti
e Dodavatelé

e Subdodavatelé

e Stavebni dozory

e A mnozi dalsi ucastnici

Posledni dilleZitou stranou pii realizaci projektd je strana tercialni. Ukolem tercialni

strany je kontrolovat, dohlizet, zajiStovat a také naptiklad hodnotit. Patii sem: (3)

e Odhadci

e Trzni analytici
e Realitni makléii
e Pravnici

e A mnozi dalSi ucastnici

2.1.1 Stavebnik

Stavebnikem je ten, kdo ,,pro sebe Zada vydani stavebniho povoleni nebo ohlasuje
provedent stavby, terénni upravy nebo zarizeni, jakoz i jeji pravni ndstupce, a ddle osoba, ktera
stavbu, terénni upravu nebo zarizeni provadi, pokud nejde o stavebniho podnikatele
realizujictho stavbu v ramci své podnikatelské cinnosti; stavebnikem se rozumi téz investor a

objednatel stavby “ (15)
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2.1.2 Projektant, architekt

Pod pojmem projektant si lze piedstavit fyzickou osobu nebo pravnickou osobu
v podobé ateliéru, popftipadé¢ projekéni kancelafe. Tento subjekt zajiStuje potiebnou
dokumentaci k projektu v podobé dokumentace pro stavbu, vydani stavebniho povoleni,

provadéni stavby a dalsi. (3)

2.1.3 Dodavatel

Jedna se o subjekt, ktery svym kondnim zajisti pfeménu financniho kapitalu na kapital
hmotny, jinymi slovy se jedna o dodavatele stavebnich praci. K provadéni stavebnich praci
subjekt potiebuje neékolik dal§ich zakladnich ¢innosti. Mezi tyto ¢innosti patii: (3)

e Zajisténi lidskych zdroji

e Zajisténi materialii, vyrobkl a systémi
e Projektové prace

e Kontrola jakosti

e Management realizace stavby

Stejné jako u mnoha dalSich ¢innosti, dodavatelem muze byt fyzicka i pravnicka osoba,

ktera ma potiebna opravnéni k provadéni ¢innosti. (3)

2.1.4 Dalsi aéastnici

Vyse jmenovani nejsou jedinymi tcastniky developerskych projektii. V projektu ptisobi
celd tfada dalSich subjektl, ktefi se na projektu fyzicky nebo finanén€ piimo nepodili, ale

rozhoduji o jejim prub&hu, pocatku, zakonceni a také vysledku. Typickymi subjekty jsou: (3)

e Stavebni urady — prava, povinnosti a funkce stavebniho ufadu jsou jasné
definovany ve stavebnim zakonu ¢. 183/2006 Sb., zakon 0 tizemnim planovani
a stavebnim fadu (stavebni zakon) a navazujicimi ptislusnymi vyhlaskami.

e Sousedé — jsou nedilnou soucasti schvalovacich fizeni. Je nutny jejich souhlas,
ale také schopnost tolerovat zvySenou prasnost, hlucnost a dalsi faktory
souvisejici s vystavbou, diky kterym by mohli vznést pfipadnou stiznost.

e Bankovni tstavy — obycejn¢ ovlivituji projekt finanénim zajisténim. Kazdy
projekt musi mit kdykoliv k dispozici dostatek finan¢nich prostfedkl

v hotovosti, v pfipadé, Ze je nema, oslovi bankovni ustavy, které¢ mu je zajisti.

wevr
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prosttedky =ziskat, a to navazdnim smluvniho vztahu mezi Ustavem a
stavebnikem.

Pojistovny — jsou nedilnou soucasti zajisténi rizik projektu. Je nerozumné
realizovat developersky projekt, ktery je nepojistén, v takovém ptipad¢ se jedna
0 vysoce rizikovou ¢innost.

Evropska unie — jeji funkce je pfedevs§im regulacni, ovS§em nespocet projekti
je financovan pravé zdroji z Evropské unie, které umozni mensim developeram
novou vystavbu.

Pravni agentury - pomahaji feSit pfipadn¢ vzniklé pravni spory
v developerskych projektech a také poméhaji sestavovat co nejvyhodnéjsi

smluvni vztahy pro jednotlivé subjekty.

2.2 DRUHY DEVELOPERSKYCH PROJEKTU

Developerské projekty obecné zatim nemaji v Ceské literatuie dostatecné zastoupeni a

je velmi tézké, ne-li nemozné, ziskat vhodnou literaturu, kterd se developerskymi projekty

zabyva. Diplomova prace proto Cerpa predevSim ze zahrani¢ni americké literatury, kterd

podrobné popisuje problematiku developerskych projektii. Na zdkladé dlouholetych zkuSenosti

americkych spolecnosti s developerskymi projekty, Cerpaji zkusenosti a informace také nekteré

evropské spolecnosti, stejné jako tato diplomova prace. Vystavba developerskych projekti je

velmi podobna jak na americké, tak evropské pudé, a obsahuje tedy totozné kroky.

Developerské projekty se déli na vice dilc¢ich druht projektd. Nésledujici déleni

zahrnuje cely Zivotni cyklus projekt. Ve vSech druzich developerskych projektt se developer

diky vyuziti jeho schopnosti a dovednosti, za pomoci vynalozeni penéznich prostredki, snazi

zvysit hodnotu nemovité véci s védomim, ze podstupuje ptimé riziko. V kazdém jednotlivém

druhu developerskych projekti si mél developer zodpovédét zakladni otazky: (3)

Umim udélat, co je pottebné udélat?
Mém dostatek zkuSenosti, zdrojii, ¢asu a lidskych zdroja?
Zvladnu pievzit rizika selhani?

Mohu vytvotit redlnou hodnotu projektu?

Na trhu existuje sedm zékladnich druhti developerskych projekti, u nichz se nékteré déli

na vice podskupin. Mezi né patfi:
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e Land Banking stage

Land Banker nakupuje nebo jiz drzi neupravené pozemky, u kterych véii, ze
V budoucnu vzroste jejich hodnota na zakladé budouciho vyvoje trhu a
rostouci poptadvce po pozemcich. Land bankers mohou aktivné vyhledavat
nové pozemkové prilezitosti, atkoliv mnozi z nich mohou byt jiz majiteli
pozemkl, jako jsou farmy, pole a dalsi. Jednd se o relativné pasivni
investi¢ni pozici, pfi které developer predevsim ¢eka na vhodnou ptilezitost
k prodeji. Pti vhodnych podminkach Land banker proda pozemky Land
packager. (3)

e Land Packaging stage

Land packager se zaméfuje na zkupovani pozemkl od neaktivnich Land
Bankers, u kterych poté zvysuje hodnotu za pomoci izemniho planovani,
zonovych zmén, provadéni geologickych a jinych prizkumit nebo pomoci
studie o zivotnim prostfedi. Mezi developery, ktefi se zabyvaji
problematikou Land Packaging patii naptiklad pozemkové spolecnosti,
politicky kvalifikovani pravnici nebo agentury, které se snazi ziskat riizna
povoleni naptiklad pro zménu vyuziti izemi a poté se pozemek snazi prodat

subjektu, ktery je znam jako Land developer. (3)

e Land Development stage

Land developer se zabyva zkupovanim pozemki, které byli jiz castecné
pfipraveny a byly na nich provedeny napiiklad prizkumy nebo zmény
vV uzivani pozemki. Cilem Land developer je upravit pozemky do podoby
stavebnich pozemku a poté je prodat developeram.

Land developer se obycejné zabyva také vystavbou horizontalni
infrastruktury, kterd zahrnuje zasitovani pozemki a vystavbu komunikaci.
Mezi Land developers patii spoleCnosti, které se zabyvaji vystavbou
inZenyrskych siti a pozemnich komunikaci na pozemcich a poté je prodavaji

jako stavebni pozemky stavebnim spole¢nostem nebo jednotlivetim. (3)

e Building Development stage

Building developer se zabyva vykoupenim jiz pfipravenych pozemkt pro
budouci vertikalni vystavbu, kterou sdm nebo za pomoci subdodavatelt

provede. Pfed samotnou vystavbou nebo v jejim prub&éhu se developer
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pokousi prodat nebo pronajmout objekt tak, aby bylo mozné stavbu po
dokonceni prodat provozovateli budovy. (3)
e Operating Stage
- Building operator se specializuje na pronajem nemovitych véci a jejich
spravu. V prabéhu provozovani objektu vede evidenci a historii objektu, aby
Vv ptipad¢ zajmu mohl byt objekt, béhem jeho ekonomické zivotnosti, prodan
jinym provozovateliim, nebo prodan stavebnikovi na konci jeho ekonomické
zivotnosti. Mezi typické Building operators patii pfedevsim velké investi¢ni
fondy v podob¢ penzijnich fondu, pojistoven, vefejnych investi¢nich fondu
a dalsi. (3)
e Renovation Stage
- Property renovator se specializuje na nakup nemovitych véci s vyraznym
ekonomickym a fyzickym opotiebenim. U téchto objektli zvySuje hodnotu
¢asteCnym zaléCenim objektu a poté zacne s jeho op€tovnym provozovanim,
do doby, nez je objekt pripraven k piestavbé. Nejvyssi zkuSenosti s riziky
Vv tomto odvétvi maji firmy zabyvajici se rekonstrukci historickych objekta.
V soucasné dob¢ se mnoho developert zabyva hledanim starSich objekti,
které nasledné¢ koupi, opravi a nasledné¢ znovu uvede na trh pro rtizné
obchodniky. (3)
¢ Redevelopment Stage
- Property Re-developer vykupuje nemovitosti s vaznymi fyzickymi nebo
funkénimi nedostatky, kde dochédzi Casto ke zbourani objektu a jeho
kompletni nové vystavbe, kdy cely developersky proces zacina od zacatku.
Jedna se Casto o zabavené nemovitosti, které mésta nabidnou organizacim

pro odkoupeni. (3)

U rozdéleni druhil developerskych projektii je pouzito mnoho odbornych zahrani¢nich

termind, které pro pochopeni jejich vyznamu nebyly pielozeny do ¢eského jazyka.
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Potencidlng obdchodovatelnd pida

Land Banking

—* l Land Packaging |—‘
| /

Land Developer ‘
‘ Building Developer }—' ‘ Kompletni postavené budovy |

Building Operator

‘ Building Renovation }—»

N ll Property Redevelopment ‘

Pozemek s plany, studiemi a povolenimi ‘

Budovy ‘

Budovy potfebujici renovaci nebo remarketing ]

Budovy po konci jejich Fvotnosti I

e Property Ready to be Redeveloped

Obr. ¢. 1 — Schéma druhii developerskych projektii (3)

V mnoha ptipadech se developerské spolecnosti zabyvaji komplexnim zpracovanim
projektt, které zahrnuje prubéh vsech urovni developerskych projekti vcetné akvizice
neupravené pudy pies samotnou vystavbu, az po kompletni rekonstrukce objekti. Obséhlost
developerskych projektii zéalezi ptredevSim na moznostech a schopnostech developerskych

spolecnosti.

2.3 ZAKLADNI UKOLY V RAMCI DEVELOPERSKYCH PROJEKTU

Pii realizaci developerskych projektii dochazi ke zpracovani zdkladnich ukolu, které
pomahaji developerovi utvofit si konkrétni pfedstavu o projektu. Téchto tikoli mtiZe byt i vice,

ale to zalezi na jednotlivych developerech. Mezi tyto ukoly patfi: (3)

e Akvizice

e Financovani projektu

e Marketingové studie

¢ Enviromentalni priizkum

e Schvalovaci procesy a povoleni
e ZlepSovani procesu

e Doprava a dostupnost

e Dispozice
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Zéakladni tkoly slouzi také k vytvofeni ptredstavy, jak s projektem nalozit, zda do n¢j
investovat, ¢i nikoliv. Mnohdy mohou vysledky z jednotlivych tkoli vést k rozhodnuti
nemovitou véc neprodavat a posunout ji do dalsi urovné developerského projektu. V takovém
piipadé je nutné stanovit hodnotu, kterou by projekt vygeneroval, a zamyslet se nad otazkou:

Koupil bych tuto nemovitou véc v piipadé, Ze ji jesté nevlastnim?

Kazda kategorie kol si vyzaduje uréité lidské schopnosti a dovednosti a v mnoha

ukolech se tyto dovednosti mohou prolinat. (3)

2.3.1 Akvizice

Kazda faze developerskych projektii zacind akviziénimi ukoly. Developer musi
vyhodnotit, zda dand nemovitd véc nabizi moznost vytvoieni piidané hodnoty souvisejici
s naslednym prodejem nemovité véci. Developer dale posuzuje, zda ma schopnosti, zdroje a
prostfedky k sestaveni tymu, ktery provede pozadované préace, a zda dokdze pievzit rizika

s projektem souvisejici. (3)

Akvizice je Casto rozdélena do ctyt dil¢ich kategorii, a to na studii proveditelnosti,

underwriting requirements, smluvni vztahy a smluvni podminky.

e Proveditelnost — PifevySuji pfedpokladané budouci vynosy piedpokladané
budouci néklady?

e Underwriting requirements — Je vhodné vlozit kapital do projektu vzhledem
K jeho plynoucim rizikiim a vynosu?

e Smlouvy — Jakym zpusobem jsou pievedeny na kupujiciho souvisejici rizika,
penézni prostfedky a kontrola projektu?

e Due Diligence — Jsou ptedpoklady o projektu a jeho vyvoji platné nebo byly
néjak ovéreny?

e Uzavieni — Jsou splnény veskeré pozadované podminky pro uzavieni akvizice

a jsou pfipraveny, ovéfeny a vytvoreny vSechny potfebné dokumenty?

2.3.2 Financovani projektu

Béhem financovani projektth musi developer stanovit vysi a druh potfebného kapitalu
k financovani pocate¢ni akvizice, pokryti nakladt na drzeni projektu, splnéni pozadovanych
ukolll a eventudln¢ také k posunuti projektu na dals$i uroveil. Developer musi vybrat

nejefektivnéjsi zplsob a nejefektivnéjsi metodu pro navysSeni kapitalu a poté pozadovany
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kapital skute¢né navysit. Financovani projektu 1ze rozdélit do tii zékladnich kategorii: finan¢ni

planovani, finan¢ni management a na tvorbu a drzeni kapitalu. (3)

¢ Financ¢ni plinovani — jednd se o casové planovani budoucich cash flow,
provoznich naklada, trzeb, ndjemného a dalSich piijm.

¢ Finanéni management — planuje fizeni cash flow, stanovuje zplsob spravy
budoucich cash flow a také stanovuje zptisob kontroly cash flow.

e Tvorba a drZeni kapitalu — zabyva se tvorbou idedlni kapitalové struktury
vzhledem K rizikiim, ¢asovému horizontu vynosu a nakladu, a také fesi zptisoby

zajisténi zdrojh projektu.
2.3.3 Marketingové studie

Developer se v ramci marketingové studie snazi namodelovat soucasné a budouci trzni
podminky pro ocekavané konec¢né vyuziti nemovité véci. Po ziskani potfebnych informaci
dochazi k sestaveni nejvhodnéj$i a nejefektivnéj$i marketingové strategie projektu, ktera je
ptfizplisobena podminkam trhu. Béhem zpracovani marketingové studie developer sestavi
takzvany marketingovy mix, ktery lze rozdélit na: predpokladané ekonomické podminky, trzni

strategii, reklamu a propagaci. (3)

e Piedpokladané trzni podminky
- Jak vysoké je stavajici ndjemné, pocet volnych mist a obsazenost nabizenych
nemovitych véci.
- Jak vysoka poptavka po riznych zpisobech vyuziti pidy v budoucnu bude.
- Jak vysoka je konkurence u stejnych developerskych projekti.
e TrZni strategie
- Stanoveni mnozstvi nabizenych kapacit ¢i sluzeb, které je vhodné nabizet
Vv dané lokalit€.
- Vytvofeni pfedstavy, jak a kym by mély byt kapacity ¢i sluzby uvedeny na
trh.
e Reklama a propagace
- Vytvoreni planu jak, kdy, komu a za jakou cenu by mél byt developersky

projekt nabizen.

Na zakladé vytvoreni marketingové studie a sestaveni marketingového mixu developer

zjisti, jaky produkt, na jakém misté, za jakou cenu a jakym zpisobem bude produkt nabizet.
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2.3.4 Enviromentalni pruzkum

V kapitole enviromentalni prizkum se developer zaméiuje na studii vlivu Zivotniho
prostiedi pro hodnocenou lokalitu a okolni plochy v minulych, soucasnych a nadchazejicich
obdobich. Developer dale stanovuje, jakym zplsobem ovliviiuji mistni atmosférické,
povrchové a podpovrchové podminky konkrétni lokalitu. Zabyva se také studiem historickych
a kulturnich tradic, které mohou ovliviiovat pritbéh projektu. V neposledni fadé developer
zjistuje, zda je nutné provést studii o vlivu projektu na zivotni prostfedi. K provedeni veskerych
potfebnych prizkumt developer vyhledavd co nejefektivnéjsi zplsob provedeni v co

kategorii: (3)

e Studie Zivotniho prostiedi
- Piehled podminek staveniste
- Priizkumy Zivotniho prostiedi
- Odstranéni elementt skodicich zivotnimu prostfedi
e Hodnoceni LEED (zatim pouzivané spiSe v zahranici)
- Stanoveni energetické naro¢nosti projektu
e Atmosférické, podpovrchové a povrchové podminky
- Provedeni prizkumt téchto podminek
e Kulturni a historické podminky
- Prizkum, zda existuji mistni, historické nebo kulturni tradice, které¢ by mohli

ovlivnit developersky projekt v dané lokalité.

2.3.5 Schvalovaci procesy a povoleni

U v8ech druhti developerskych projektl je nutné ziskat vSechna potiebna povoleni, ktera
jsou nutna k provozovani, ipravam a ke zmén¢ vyuzivani nemovité véci. Cilem developera je
tato povoleni ziskat co nejefektivnéji a v€as. Povoleni mohou byt udélovana ve vice stupnich,
patii sem naptiklad statni a obecni povoleni. Dale mohou byt povoleni udavéana regionalnimi

organy nebo soukromymi osobami nebo organizacemi. (3)

e Statni povoleni
e Obecni povoleni
- Schvaleni komisi pro mistni planovani

- Pfislusna povoleni stavebniho ufadu
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Vybrané druhy fizeni developerskych projektt jsou zminény v kapitole 6.

2.3.6 ZlepSovani procesu

ZlepSovani procesu u developerskych projektti slouzi ke zjiSténi, které body
developerskych projektl je potieba 1épe naplanovat, navrhnout a zkonstruovat, poptipadé kde

je nutné zajistit lepsi inZenyring. Cilem developera je tyto kroky zajistit v€as a co nejefektivnéji,

v

e Planovani a navrhovani
- Jedna se o posouzeni a hledani feseni, jak mohou byt provedena schvalena a
pozadovana vylepSeni v daném projektu.
- Zabyva se navrhovanim a planovanim vylepseni tak, aby vyhovovala trznim
a dalSim standardtm.
- Developer zajistuje dostatek schopnych lidi, vykonévajicich planovani a
navrhovani.
e InZenyring
- Specializuje se na synchronizaci procesu, které zajisti, Ze projekt bude
hotovy v€as a co nejefektivnéji.
- Zajistuje, aby vylepseni byla navrzena tak, aby vyhovéla stavajicim i
budoucim standardiim udrzitelnosti a bezpe¢nosti.
e Vystavba
- Snaha o v€asné dokoncCeni projektu a dokonceni projektu za planovany
rozpocet.
- Zabyva se zajisténim dostate¢ného poctu dodavatelli a subdodavatelti pro
zabezpeceni bezchybného pribéhu projektu.
- Zajistuje dostatek potiebnych cenové dostupnych materiali pro realizaci

projektu.

2.3.7 Doprava a dostupnost

V kapitole doprava a dostupnost se developer zaméfuje na stanoveni typlti dopravnich
systémt (vefejnych i1 soukromych), které budouci uzivatelé projektu Vv podobé néjemct,
zakaznikii a dodavatelti, budou vyuzivat, aby se dostali k objektu. V mnoha piipadech
developer musi zajistit navrh, inZenyring a vystavbu téchto komunikacnich systému pro co

nejlepsi dostupnost projektu. (3)
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e Verejné komunikace
- Developer fesi, jakych vetejnych dopravnich systému vyuzit pro pfivedeni
lidi a zbozi k objektim.
- Zabyva se také hleddnim zpuasobu, jak tyto dopravni systémy piizplsobit
nebo vylepsit pro dopravu lidi k objektim.
e Mistni komunikace
- Developer zajist'uje co nejefektivnéjsi dostupnost a komunikaci pro subjekty
a zbozi vV misté projektu.
- Developer zajisti dostate¢nou kapacitu, silnic, stezek, chodnikt, vytaht,

eskalatort a skladovacich prostor pro zajisténi potiebnych kapacit projektu.

2.3.8 Dispozice

Ve fazi dispozice se developer opét zaméfuje na ovéreni vSech dokumentt a rizik, poté
se zam¢fi na pripraveni nemovité véci k prodeji, kde je jeho cilem vyjednat co nejefektivné;si
prodej objektu a zajistit potfebné dokumenty a smluvni vztahy k prodeji developerského
projektu. Na konci kazdého druhu developerského projektu se developer nemusi rozhodnout
pro prodej nemovité véci. V takovém piipadé se projekt posune do dalsiho stupné

developerského projektu a zacina znovu akviziénim bodem. (3)

e Due diligence
- Developer si tvofi pfedstavu o produktu, ktery nabizi. (Co?)
- Zjistuje hodnotu nabizené¢ho produktu. (Za kolik?)
- Zam¢étuje se na zdkaznika. (Kdo?)
- SnaZi se pozitivné ovlivnit prodej produktu. (Jak?)
e Marketing
- Developer se zaméfuje na zplsoby prezentace a nabizeni produktu
kupujicim.
e Prodej a smlouvy
- Developer stanovuje cenu a podminky k prodeji.
- Dochazi k domluvé na poprodejnich podminkéch.
e Dohody o budoucim vyvoji projektu
- Specifikace podminek, které je nutné dodrZzet.
- Dochazi ke stanoveni ¢asovych milniki jednotlivych krok.

- Stanoveni sankci za nedodrZeni podminek.
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Developerské projekty si vyzaduji komplexni zpracovani informaci o projektech.
Vsechny druhy developerskych projekti prochézi podrobnym prizkumem, ktery poté zajisti

vyssi pravdépodobnost uspéchu plynouciho z developerského projektu.

3 RIZIKA DEVELOPERSKYCH PROJEKTU

U vétSiny lidskych aktivit je vyznamnou ¢asti také hrozba rizika, pfedevsim u aktivit
podnikatelskych. Kazdy projekt napfi¢ trznim prostfedim je ohrozen nejistotou budouciho
vyvoje spolecnosti a trznich podminek, pfedevsim projekty s novymi technologiemi, fizemi,

akvizicemi a mnoho dalSich jsou ohrozeny praveé nejistotou budoucich vysledkt. (4)

Rizikiim se d4 piedchazet ditkkladnym planovanim a piipravou projektii v predinvesti¢ni,

investi¢ni, provozni i likvida¢ni fazi, ovSem ani tak nelze vSem rizikiim ptedejit. (4)

3.1 DEVELOPERSKA RIZIKA

U developerskych projektt hrozi, ze projekt nedosahne z pronajmii nebo prodeje
nemovité véci na takovy zisk, jaky byl ofekavan. Takové riziko zplsobi nedostate¢ny tok
kapitalu pro pokryti ndkladt a dojde ke snizeni vynosii Z divodu nedostatecného prodeje nebo
na zékladé nizkého zajmu o vyuzivani nabizenych sluzeb. Developerské projekty, které jsou

ojedinélé a jistym zplsobem unikatni maji vy$si Sanci na vznik téchto rizik. (5)

Prognézovani a planovani rizik je nedilnou soucasti managementu fizeni rizik. Hlavni
riziko je zpiisobeno predevsim nespravnym odhadem piedpokladanych budoucich cash flow
projektu. Diisledkem tohoto rizika byva vznik dal§ich neplanovanych néakladt z divodu

pozastaveni prub¢hu projektu a nutnosti nového planovani. (5)

Casto také vnitini naklady a piileZitostné naklady projektu byvaji zdrojem budoucich
rizik vzniklych nespravnym planovanim. Nékteré zptisoby snizovani a hodnoceni rizik uvazuji
také s hodnocenim schopnosti samotného developera, vybérem kvalifikovanych dodavateld,

provadéni analyz, véasnym marketingovym planovanim a dalsi. (5)

3.2 CASOVA RIZIKA

U casovych rizik obecné plati, ze pfi nedodrzeni zavaznych lhit dochazi ke dvéma
zasadnim rizikim. Prvnim z nich je navyseni nakladi v podobé penale a smluvnich pokut, a
tim snizeni navratnosti projektu. Druhé vyznamné riziko je zména podminek na trhu v case,

coz opét mize ovlivnit predpokladany vyvoj trhu. Pravé pozitivni vyvoj trhu je hlavni motivaci
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pro zahajeni realizace developerskych projektt, v piipadé zasadnich zmén dochézi ke ztratam.
()

Casovym riziktim lze pfedchazet vhodnym odbornym fizenim projekti a pouZivanim
ovéfenych funkcnich postupi, které zahrnuji kompletni dokumentaci, koordinaci a komunikaci
mezi partnery, vybér zkusenych a kvalifikovanych dodavatelt a v€asné zahdjeni marketingu

projektu. (5)

3.3 NAKLADOVA RIZIKA

Nakladova rizika velmi souvisi s Casovym rizikem, protoZze zména ¢asového planu
projektu mlze ovlivnit vysSi nakladl, a tim snizovat spolehlivost piedbéznych odhadu, ze
kterych poté vychazi studie proveditelnosti. Nékladova rizika jsou zpravidla ovliviiovana také
vSemi ostatnimi riziky. Vzniku ndkladovych rizik 1ze zabranit zvolenim vhodnych osvédéenych

postupll a profesionalnim projektovym fizenim nakladu. (5)

3.4 FINANCNI RIZIKA

U developerské c¢innosti se developefi snazi o ziskani co nejvhodné&jsiho zptisobu
financovani za co nejlepSich podminek. Zvoleny zplsob financovani slouzi financovéni
projektu po celou dobu ftizeni projektu. Pravé z diivodu financovani po celou dobu fizeni

projektu, jsou finanéni partneti a podminky financovani klicové. (5)

Ve vétsiné piipadl se developeti snazi o navazani partnerského vztahu mezi nimi a
finanénim partnerem, napiiklad v podobé¢ pftislibu provedeni developmentu a néslednym

prodejem developerského projektu investorovi po jeho dokoncenti. (5)

Developerské projekty jsou velmi ovliviiovany Urokovymi sazbami a finan¢nimi
podminkami, které jsou spojeny s financovanim pomoci ciziho kapitalu. Pfi zvySovani
urokovych sazeb se zvySuje také ocekavany vynos investora z investic. Na zakladé tohoto jevu
dochazi ke sniZzovani prodejni hodnoty projektu a stejné tak ke sniZovani pfijml z pronajm.
()

Finan¢nim rizikiim Ize pfedchazet provedenim kvalitni studie proveditelnosti, na jejimz
zaklad¢ se investor nebo developer rozhodne k realizaci projektu a az poté je vhodné uzavirat
finan¢ni zavazky. Lze také vyuZzit fixnich trokovych sazeb nebo mezaninového financovani,

které vede ke snizeni potieby pro uvérové financovani. (5)
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3.5 STAVENISTNI RIZIKA

Rizika spojena se stavenisti jsou predevsim v podobé neocekavanych vzniklych nakladt
z diivodu napriklad enviromentalnich hrozeb nebo s fesenim nevhodnych vlastnosti podlozi.
V piipad¢ nevhodného podlozi hrozi u pozemki napiiklad Spatnd soudrznost ptidy, nestabilita,

vysoka nebo nizka hladina vody a dalsi. (5)

Developeti mohou tato rizika minimalizovat pomoci dukladnych geologickych
priazkumi nebo diky sestaveni kvalitnich smluv s podminkou, ktera zajisti pravo na napravu

majetku do ocekavané podoby nebo do podoby sjednané. (5)

DalSimi staveniStnimi riziky jsou pfedevS§im bezpecnost na stavenisti, kterd zahrnuje
bezpec¢nost vSech zicastnénych na stavenisti. Tato rizika mohou byt minimalizovana pomoci
vhodnych postupil v oblasti ochrany zdravi a bezpecnosti na stavenisti, regulovanych oblasti a

vyuzivanim nejvhodnéjSich postupti v zajisténi ochrany a bezpecnosti na stavenisti. (5)

3.6 RIZIKA SOUVISEJICI S POVOLENIM

Tato rizika developerskych projektii mohou nastat v procesu povolovani staveb, zmény
uzemnich pland a dalSich. V pfipadé prodlevy vzniklé u ziskdvani povoleni mize dojit
k ¢asovému zdrZeni, a tedy vzniku neo¢ekavanych nakladi. Proces Zadani o rizna povoleni by
m¢él byt projektove fizen. Predejit rizikiim se d& v pfipad¢ dbani na v€asnou komunikaci, ale
také v ptipad¢ projektl vétSiho charakteru, vice spolupracovat s hlavnimi projektanty a

architekty, ktefi ¢asto ptevezmou roli vedoucich pfi ziskavani potiebnych povoleni. (5)
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3.7

MOZNA RIZIKA DEVELOPERSKYCH PROJEKTU

Administrativni Strukturani stavebnd
Trh prace Dariové
Zaméstnanost Rizeni
Inflace Pozemkova
Infrastruktury Vynosova
Komunikace Investiéni
Ekonomické Nikladové
Kulturni Transparentnost trhu
Enviromentilni Vlastnictvi
Politicke Neotekavana ztrata
Cenové Polohové
Pravni Kompletaéni
Socialné demografické
Kapitalového trhu Uvérové
Konverze Konzultaéni
Transferové Ocefiovaci
Ménove Obchodnich partnera
Kurzové Kapitilové struktury
Urokové Know-how
Cenove
Selhani
Pakovy efekt
Likvidni
Planovaci
Realizaéni

Obr. ¢. 2 — Rizika developerskych projektii [Viastni]

3.8 MANAGEMENT RiZENI RIZIK U DEVELOPERSKYCH
PROJEKTU

Rizeni rizik obecné je momentilné velmi aktivné rozvijejici se disciplinou. Existuje
mnoho néazord, co zahrnuje management fizeni rizik, a jak by mélo toto fizeni vypadat. Stru¢né
Ize fici, Ze management fizeni rizik lze povazovat za disciplinu, ktera se zabyva systematickym
a usp&$nym Fizenim rizik v ramci organizace. Ukolem fizeni rizik je poskytovat managementu

fizeni co nejptesnéjsi informace, systémy a postupy pro vytvoreni bezrizikového procesu pro

rozhodovani o rizicich projektu. (5)
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Rizeni rizik u developerskych projektii viak nemiize eliminovat viechna rizika. Vétsina
developerskych projektt je pfevazné spojena s prevzetim rizik, ktera jsou vyvazena uréitym
o¢ekavanym vynosem. (5)

Management fizeni rizik lze tedy definovat jako strukturovany a organizovany postup,
ktery koordinuje strategii, procesy, lidské zdroje, technologie a znalosti se zamérem zhodnotit
a ovladnou nejistoty, kterym developersky projekt ¢eli. Zakladnimi prvky managementu fizeni
rizik tedy jsou: (5)

e Iniciacni faze
e Identifikace rizik developerskych projektt
e Stanoveni vyznamnosti téchto rizik
e Stanoveni velikosti rizika
e Vyhodnoceni rizika projektu a nasledné rozhodovani o riziku
e Pfiprava protirizikovych opatieni
e Realizace protirizikovych opatfeni
e Nasledna kontrola rizikovych opatieni (4)
Vsechny body managementu fizeni rizik jsou provadény pribézné a postupné. Dochazi

zde predevsim k monitorovani rizik a reportovani a podavani zprav o rizikach. (4)

3.9 STANOVENI A VYPOCET RIZIK U DEVELOPERSKYCH
PROJEKTU
Pti vyuZivani analyzy rizik vedoucich k jeho numerickému vyjadieni se riziko povazuje

za: ,,pravdepodobnou hodnotu ztraty vznmiklé nositeli, popripadé prijemci rizika realizaci

scénare nebezpeci, vyjadrena penézi nebo jinymi jednotkami. “ (6)

U rozlisnych pojmd, riziko a nebezpeci, ¢asto dochazi k jejich zaméné, kterd vede ke

komunika¢nim problémim. Zaméné pojmil 1ze zabranit uvédoménim si Ze:

e Nejprve dochézi k identifikaci nebezpeci, které miize nastat.

e Poté dochazi k odvozeni hodnoty, a to k vysi dopadu rizika. (6)

Casto nastane situace, kdy pii hodnoceni rizik lidmi, ktefi nemaji dostatek zkugenosti,

dochazi k zaméné pojmil nebezpeci a riziko.
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3.9.1 Vypocet rizik developerskych projekti

V piipadé dostateCnych znalosti problémil rizik lze riziko vypocitat pomoci vzorce

pouzivaného jiz od 17. stoleti.
Rs = D, XP,
Rs — riziko zjisténé vypoctem
Dm — ptedpokladand Skoda

Pr — pravdépodobnost realizace scénare rizika

Ve vzorci je patrné, Ze hodnota Rs bude mit stejné jednotky jako hodnota Dm, protoze
pravdépodobnost vzniku urcitého scénaie je veli€ina bezrozmérna. Riziko je tedy pocitano
Vv jednotkach, ve kterych se vyjadiuje Skoda projektu. U developerskych projektt je riziko velmi

Casto vyjadiovano v jednotkach mény (K¢, €, a dalsi). (6)

U né&kterych vypoctovych metod je uvaZzovano také s faktorem Casu a prostoru, ale tyto
metody nejsou piili§ Casto pouzivany. Namisto vypoctovych metod jsou tedy pouzivany
metody empirické. Tyto metody jsou zalozeny na subjektivnim odhadovani nebezpeci a rizik

pomoci vyuzivani jednoduchych stupnic nebo-li matic pro hodnoceni rizik. (6)

V praxi €asto pro hodnoceni rizik a ziskani pfedstavy o rizicich tyto matice staci a

rizikovi inzenyfi na jejich zakladé mohou stanovovat dostateéna a potiebna opatieni. (6)

Pomoci vyuziti semikvantitativnich maticovych metod 1ze dojit k ¢iselnému vyjadieni
vyznamnosti pfisluSnych jednotlivych rizik, ktera je poté mozno setadit dle jejich naléhavosti.
Pfi vytvafeni matice je nutné pfifadit k jednotlivym stupiiim pravdépodobnosti, ale také
dopadi, ¢iselné ohodnoceni. Vyznamnost rizika je poté zjiSténa vyuzitim vzorce uvedenym

vyse. Maticova metoda je 1épe pochopitelna na ptikladu. (4)
Vysledky ziskané analyzovanim matice lze vyuZit pro:

e Sefazeni vyznamnosti rizik od nejvice vyznamnych po ty nejméné vyznamné
e Zatazeni rizik do skupin s odliSnou vyznamnosti

e Stanoveni vysledného celkového rizika projektu
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] Velmi vyznamna rizika
Vyznamna rizika
e Mirna rizika
Obr. ¢. 3 — Matice pro vypocet vyznamnosti rizik [Viastni]

Tento zpiisob vyhodnoceni vyznamnosti rizik je velmi uZite€ny, ale je zna¢né ovlivnén

subjektivitou jeho tviirce pfi stanoveni vyse pravdépodobnosti a dopad rizik. (4)

4  FINANCOVANI DEVELOPERSKYCH PROJEKTU

Developerské projekty jsou obecné velmi zavislé a ovlivnéné zptisobem financovani
projektu, proto je pro developera dlilezité pred zahajenim developerskych projektt dikladné
zvazit zpusoby financovéani. Vybér a zavéreéné rozhodnuti developera bude ovliviiovat

developersky projekt po celou dobu jeho realizace a Casto také po jeho dokonceni.

Financovani projektt je dalezité jiz od pocatecni faze projektu, tedy nakupu pozemki a
ziskani pfedbéznych povoleni, vystavby, ndjemct, nebo kupct. U nékterych developerskych
projekti je nutné, aby developer disponoval znaénym finanénim pracovnim kapitalem.
Poskytovateli finan¢nich prosttedkt se prostfedky vrati s prislusSnym ziskem, ktery zavisi na
naro¢nosti projektu, jeho cilech a rizicich spojenych s projekty. Finan¢ni prostfedky pouzité

pro financovani projekti mohou byt: (7)
e Vlastni kapital

e Cizi (dluhovy) kapital

41 VLASTNI KAPITAL

Jedna se o zplisob financovani, kdy investor poskytne kapital a na oplatku obdrzi podil
na majetku a stane se podilovym vlastnikem. Existuje mnoho stupnd vlastniku, které jsou
zavislé na vysi vkladu. Vysi vkladu jsou ovlivnéna také rizika, ktera se 1isi dle vyse vkladu a

tato rizika investor piebira. (7)
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Vlastnici mohou byt generalnimi vlastniky nebo omezenymi partnery, ¢leny spole¢nosti
s ru¢enym omezenym nebo také vlastnikem spolecnosti. Ve vétsiné piipadi je developersky

subjekt jedenim subjektem, aby omezil ptipadné problémy. (7)

V piipadé takového financovani piebiraji majitelé poskytnutych finan¢nich prostiedkt
nejvyssi mozna rizika. K vyplaceni jejich odmén dochézi az na poslednim misté po vyplaceni

vSech ostatnich zavazk. (7)
Zakladnimi zplsoby financovani vlastnim kapitalem jsou:

e Zakladni vklad — zékladni kapital
e Nerozdéleny zisk
e Fondy ze zisku

e Odpisy

4.1.1 Zakladni kapital

Jedna se o vlastni zakladni kapital, ktery byl vlozen do spole¢nosti pfi jejim zalozeni.

Tento kapital miize byt v prib&hu navysen naptiklad emisi akcii. (4)

4.1.2 Nerozdéleny zisk

Je ¢ast zisku z pfedeslych a pritomnych obdobi, ktery je zdanén a neni rozd€lovan mezi
majitele podniku. Tento nerozdéleny zisk je urcen pro rozvoj dal§iho podnikani a je mozné ho
pouzit jako investicni prostiedek. Ani nerozdéleny zisk neni zdroj financovani, ktery by
nezahrnoval dalsi souvisejici naklady. V ptipadé akciovych spole¢nosti dochazi k rozhodovani
o vyuziti zisku jako zdroj financovani, ktery je ovlivnén jeho vysi, daitovou politikou statu a

také dividendovou politikou spolecnosti. (8)

4.1.3 Fondy ze zisku

Tvorba rezervnich fondil je dana zdkonem nebo ji natizuji stanovy spolecnosti. Jedna se
o tvorbu rezervnich finanénich prostiedkl pro piipadné kryti nepiedvidatelnych situaci tak, aby
spole¢nost méla potiebné finan¢ni prostfedky v naléhavém piipadé k dispozici. V akciovych

spole¢nostech jsou vytvaieny dva druhy rezervnich fondu:

e Povinné rezervni fondy — jejich vySe je stanovena zakonem. Jsou tvofeny
z ditvodu ochrany akcionait, ktefi akceptuji riziko ndkupem firemnich akcii.
Tvorba rezervnich fondl je béznou formou zdroji v evropskych akciovych

spolecnostech. (8)
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e Dobrovolné rezervni fondy — tyto fondy vznikaji na zaklad¢ firemnich ptedpist
a vlastnich rozhodnuti. Dobrovolné rezervni fondy jsou vétSinou zifizovany pro

financovani vétsich investic a maji svlij samostatny ucet. (8)

4.2 CIZi KAPITAL (DLUHOVY)

Cizim kapitalem se rozumi vétitelem poskytnuté finanéni prostiedky subjektu. Véfitel
se nestava majitelem objektu, slouzi zde pouze jako finan¢ni zdroj. Financovani projekt
dluhovym kapitdlem je poskytnuto za predpokladu sjednani a dodrzeni jistych podminek
vV podob¢ dohodnuti terminti splatek, platby uroki, zptsobd platby a dalsich. S dluhovym
financovanim je spojena urokova sazba, kterd je véfiteli odménou za zaptjceni financnich
prostiedkd. Uroky z uvéri patii mezi datiové uznatelnou polozku a developer si tim sniZuje
zaklad dané. Developer pii plnéni jeho zadvazkli musi v prvni fad¢ zaplatit dan¢ a nezbytné
poplatky, poté uskuteciiuje platby véritelim a v posledni fadé vypléaci dividenda ptipadnym

akcionaium. (7)
Zakladnimi druhy dluhového financovani jsou:

e Bankovni uvéry
e Leasing

e Mezaninové financovani

4.2.1 Bankovni Gvéry

Financovani projektl pomoci Uvérit je jednim z nejcastéjSich zplisobll financovani
developerskych projekti v Ceské republice. Uvér je formou financovani, pii které bankovni
ustav poskytne subjektu penézni prosttedky za ucelem zhodnoceni disponibilnich zdroja.
Kazdy bankovni tstav je jistym zpisobem omezen a poskytnuti uvért vzdy dikladné zvazuje,
hleda idealni pomér mezi budoucim ziskem a souvisejicimi riziky projektu. Pro financovani
podnikani existuje celd Skala bankovnich uvért, které se fadi to kategorii uvérti dlouhodobych

a kratkodobych. Ty nejzajimavéjsi z nich jsou: (9)

¢ Kontokorentni uvér
Tento typ uvéru je poskytovan bankovnimi ustavy k béznému uctu. Divodem
pro sjednani kontokorentniho uvéru je moznost vyuZzit finanéni prostfedky
Vv limitované vysi a s uritym datem splatnosti, kdykoliv investor potifebuje.
Kontokorentni tivér je fazen mezi kratkodobé druhy tivérti a jeho splatnost je do

jednoho roku. (10)
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e Eskontni uvér
Zpusob Cerpani eskontniho uvéru je takovy, ze dochazi k odkupu obchodnich
smének pred jejich splatnosti. Sménky jsou vyuzivany jako zplsob zajisténi
Vv piipadé poskytovani obchodnich uvéra. Véfitel, v ptipad¢ potieby navratu
investovanych prostfedkli, md moznost sménku odprodat bankovnimu ustavu,
ktera si z ni srazi diskont pro dosazeni zisku. Eskontni uvéry jsou kratkodobého
charakteru a banka jejich odkupem ziské potfebnd prava a naroky spojena se
sménkou. (9)

e Akvizi¢ni Gvér
Nejcastéjsim diivodem pro vyuzivani akvizi¢nich uvért jsou fuze. Jedna se o
nakup podilu ve spolecnosti, kde vétSina finan¢nich prostfedki je Cerpana
z akvizi¢niho uvéru a zbytek z vlastnich zdrojt. (9)

e Konsorcialni tvér
Jedna se o kooperaci vicero bank pfi poskytovani ivéru u velkych projektt, které
by jednotlivé banky nemohli samostatné financovat. (11)

e Rozvojovy uvér
Rozvojové uvéry jsou zpravidla poskytovany pro financovani rozvoje
infrastruktury tizemi. (11)

o Konsolidacni avér

Uveér slouzici ke kryti zdvazki pted vznikem insolvenc¢nich zavazkd. (11)

Existuje celd fada typu uavérd a u velkych projektd casto dochdzi k vyjednani
individualnich podminek pro jednotlivé projekty. Pti hodnoceni projektu pomoci bankovnich
uvéri se banky zabyvaji hodnocenim a zjiStovanim hodnoty LTV (Loan to value), tedy
hodnoty, kterd pométfuje pomér mezi vysi pljcky a hodnotou dané nemovitosti. VySe
poskytnutych finan¢nich prostiedkil je zcela individuélni a zaleZi na konkrétnich projektech,

ovSem ve vétSin€ pripadi bankovni Gistav neposkytne vice nez 80 % z celkové Castky.

4.2.2 Leasing

Financovani projekti pomoci leasingu je vyuZivano pro pronajmy stroji, zatizeni nebo
nemovitosti za pfedem sjednané najemné. Jednd se o zpisob financovani, pii kterém dochazi
k financovani specifickych potieb podniku, které nemaji k dispozici dostatek vlastniho kapitalu

a nemohou ¢i nechtéji vyuzit dlouhodobych uvéra. V ptfipadé vyuziti leasingu je predmeét
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okamzit€¢ mozné vyuzivat. Po dobu trvani leasingu je dlouhodoby majetek stale ve vlastnictvi

pronajimatele. Na trhu Ize rozlisit tyto zakladni leasingové typy: (4)

¢ Financ¢ni leasing

Finan¢ni leasing zajiStuje pronajem dlouhodobého movitého i nemovitého

majetku po celou dobu jeho Zivotnosti, kde vlastnikem je leasingova spolecnost

a po skonceni dohodnuté doby se najemce stava vlastnikem. Financni leasing je

¢lenén do dvou druhti: (4)

- Pfimy leasing — Na pfimém leasingu se podili tii subjekty, dodavatel,
najemce a pronajimatel. Dodavatel zajisti nakup konkrétniho majetku nebo
ho také pronajima. Najemce urcuje druh majetku, o ktery ma zajem a za
urcitych smluvnich podminek ho vyuziva. (4)

- Neptimy leasing (zpétny) — Jedna se o zpétny pronajem majetku. Spole¢nost
koupi potfebny majetek a v piipadé potfeby ho za trzni cenu proda
leasingové spolecnosti, kterda ho zpétné pronajme stejné spolecnosti.
Zpétnym leasingem si spole¢nost muize zvysit cash flow a soucasné vyuzivat
uzitkli spojenych s uzivanim majetku. (4)

e Operativni leasing

Operativni leasing se vyuziva piredevsim pii kratkodobém pronajmu movitého

majetku. Majetek je 1 po skoneni prondjmu ve vlastnictvi leasingové

spolec¢nosti a neni na konci své ekonomické Zivotnosti a je dal pronajiman
dalsim subjektlim, poptipadé mtze byt také prodan. Leasingova spolecnost se
zaroven zavazuje k udrzbé majetku, ktery je vétSinou v podobé stroji a zafizeni,

které jsou pro podnik potiebné pouze doCasné. (4)

4.2.3 Mezaninové financovani

Mezaninové financovani je pomérné novy zpusob financovani, ktery se v Ceské
republice teprve vyviji a hleda se jeho nejlepsi moznost ptizplisobeni ¢eskému pravnimu
prostedi. Tento zpusob financovani 1ze povazovat za stfedni cestu mezi financovanim vlastnim

a dluhovym. (12)

Na zapadnich trzich je mezaninové financovani povazovano za standardni zpusob

financovani a je vétS§inou nabizen soukromymi investory, pojistovnami, fondy a bankami. (13)

Smyslem mezaninového financovani je predev§im organizovana strukturovanost, kde

se mezaninovy dluh nachazi uprostfed mezi seniornim dluhem, tedy nadfizenym, a mezi
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dluhem juniornim, tedy podiizenym vici sptiznénym subjektim. Mezaninové financovani je
tedy néco mezi financovanim pomoci Givéru, ze kterého se plati tirok, a financovanim vlastnim
kapitalem, kde dluh byva pfeménén na podil ve spolenosti. Mezaninovy dluh je splacen az po
splnéni vSech zavazki vici nadfazenym dluham. (13)

V ptipadé véritell mezaninového financovani jsou obvyklé pozadavky na vyssi vynos
z investice z divodu piebirani vysoké miry souvisejiciho rizika a moznosti na minimalni
zajisténi. (13

Mezaninové financovani je vyuzivano piedevs§im k financovani akvizic, rekapitalizaci

spole¢nosti nebo pro manazersky odkup. (13)

5 ZPUSOBY EKONOMICKEHO HODNOCENI
DEVELOPERSKYCH PROJEKTU

Finan¢ni analyza developerskych projekti je jednim z nejdilezitéjSich prvkl pfi
rozhodovani, zda projekt realizovat, ¢i nikoliv a soufasné¢ se pomoci ni dd nalézt co
nejefektivnéjsi zpuisob vyuziti projektu. Zakladnim kritériem pro rozhodovani o realizaci
projektu je vypocet urcitych kritérii, kterd stanovuji ekonomickou efektivnost. U vypoctl
ekonomické efektivnosti pouzité metody vétSinou stanovuji vynosnost a zhodnoceni

vynalozenych zdrojii na realizaci projektu. (4)

Pro hodnoceni ekonomické efektivnosti projektli bylo sestaveno vicero hodnoticich

metod, které I1ze rozdé€lit na metody: (4)

e Statické

e Dynamické

51 STATICKE METODY HODNOCENI EKONOMICKE
EFEKTIVNOSTI PROJEKTU

Statické metody vypocétu ekonomické efektivnosti neuvazuji pti vypoctech s faktorem
casu a jejich vysledky tedy neukazuji budouci toky projektu. Do statickych metod vypocta patii

cela fada hodnoticich metod jako jsou napiiklad: (4)

¢ Rentabilita vlastniho kapitalu (Return of Equity — ROE)
- Stanovuje miru zhodnoceni vlastnich zdrojii investovanych k financovani

projektu. (4)
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e Rentabilita celkového kapitalu (Rentabilita aktiv — Return of Assets — ROA)
- Vyjadfuje zhodnoceni vSech pouzitych zdroju pro financovani projektu jak
vlastniho, tak ciziho kapitalu. (4)
¢ Rentabilita dlouhodobé investovaného kapitalu (Return of Investment — ROI)
- Je totozna jako Rentabilita celkového kapitalu pouze s rozdilem odecteni
kratkodobych cizich zdroju. (4)
e Doba navratnosti
- Jedna se o vypocet, kdy dochazi ke zjisténi doby potifebné pro thradu
celkovych investovanych nékladl projektu pomoci jeho piedpokladanych

budoucich piijma. (4)

Pro hodnoceni developerskych projekti nemaji statické metody potiebnou vahu pfti

hodnoceni projektii, proto nejsou podrobnéji rozebirany.

52 DYNAMICKE METODY HODNOCENI EKONOMICKE
EFEKTIVNOSTI PROJEKTU

Pti vyhodnocovani projektii pomoci pouziti dynamickych metod je uvazovéno
s ¢asovou hodnotou penéz. Dochdzi k diskontovani penéznich prostiedkill, na jehoz zaklad¢
ziskame potifebnou predstavu o budouci hodnoté penéznich prostfedkil, kterda bude oproti
pritomnosti nizs§i. Mezi dynamické metody lze tadit vypocet Cisté soucasné hodnoty, index

rentability a vnitini vynosové procento projektu.

o Cista sou¢asna hodnota (NPV)
,, Predstavuje rozdil soucasné hodnoty vsech budoucich prijmii projektu a
soucasné hodnoty vsech vydajii projektu. Jinymi slovy miiZeme Ccistou
soucasnou hodnotu definovat jako soucet diskontovaného cistého penézniho
toku projektu béhem jeho Zivota zahrnujiciho obdobi vystavby, provozu a
fazi likvidace projektu. * (4)
e Index rentability
-, Vyjadiuje velikost soucasné hodnoty budoucich prijmu projektu
pripadajici na jednotku investicnich nakladii prepoctenych na soucasnou
hodnotu.* (4)
e Vnitini vynosové procento (IRR)
- Popisuje vynosnost, kterou projekt generuje béhem jeho ekonomického

zivota. (4)
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U developerskych projektll ma nejvyssi vahu praveé vypocet ekonomické efektivnosti
pomoci metody &isté soucasné hodnoty (NPV). Cistou soucasnou hodnotu lze vypoéist

pouzitim vzorce:

PV — soucasna hodnota penéznich prostredkt
NCF — Cisty penézni tok

I — dil¢i roky hodnoceného obdobi

n — délka hodnoceného obdobi

r — diskontni sazba projektu

V ptipadé¢ dokonceni vypoctu soucasné hodnoty pencéznich prostiedki dojde

k porovnani s investi¢nimi naklady pomoci vzorce:
NPV =PV —1IC

NPV — ¢ista souc¢asna hodnota
IC — investi¢ni naklad projektu

PV — souc€asna hodnota projektu

Pokud se vysledné hodnoty pohybuji v kladnych ¢islech nebo jsou-li rovné nule, je

mozné projekt realizovat a l1ze povazovat za efektivni.

6 VYBRANE DRUHY RIZENI DLE STAVEBNIHO
ZAKONA OVLIVNUJICI DEVELOPERSKE PROJEKTY

Vétsina developerskych nebo vystavbovych projekti musi projit schvalovacim
procesem a jsou omezovany stavebnim zadkonem. Dochazi zde kregulaci,
usmeérnovani, podavani zadosti a udélovani néslednych povoleni pro realizaci konkrétniho

zameéru.
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6.1 UZEMNI PLANOVANI A INVESTOR

V ramci celé Evropy, ve vyspélych zemich a také samoziejmé v Ceské republice po roce
1989 zacala byt vystavba ovliviilovana vice nez bylo zvykem diive diky politickym systémiim,
uzemnim planovanim ovlivnénym potfebami obyvatel, které dle ekonomickych podminek
usmérnuje vystavbu ve méstech a obcich. Privatizaci izemi se izemni planovani snazi nalézt
nejvhodnéjsi zptasob pro dosazeni vefejného zdjmu a soucasné se snazi vytvofit vhodné
podminky pro podnikatelské zdméry. Tyto podnikatelské zaméry musi respektovat regulativy
stanovené v izemné pldnovacim dokumentu. Zmény vyvolané v izemnim planovani v pribéhu

let 1ze popsat jako: (14)

e Postoj ktrhu — Dfive se tizemni planovani zaméfovalo spiSe na omezovani
soukromych investorli. Nyni se zaméfuje na vzajemnou komunikaci a hledani
nejvyhodnéjsi cesty pro vetfejny i soukromy sektor.

e Metody a postupy — Diive bylo striktné stanoveno, jakym zpisobem se ma
uzemi rozvijet. Nyni se spiSe vymezuje prostor pro uskutecnéni podnikatelskych
zameru.

e Zpusob realizace zaméru uzemniho planu — Nespoléhd se pouze na vefejné
finance a pocita i se soukromymi investory.

e Ideologie a cile izemniho planovani — Zamétuje se na podporu ekonomiky okoli
prostfednictvim uzemniho rozvoje.

e Forma planovani — Soustavna ¢innost a komunikace odbornikli s obcany a
podnikateli jako ¢leny izemniho rozvoje. (14)

V ramci izemniho planovani pfi Zadosti o zménu vyuZiti uzemi musi investor zajistit
zménu tzemniho planu na zakladé doloZeni Zadosti o zménu izemniho planu. Uzemni plan je
popséan uzemné planovaci dokumentaci, ktera obsahuje zasady izemniho rozvoje, izemni plan

a regulacni plan. (15)

6.2 UZEMNI ROZHODNUTI

Uzemni rozhodnuti je ze strany ufadt pro developera dilezité rozhodnuti. V ramci
uzemniho fizeni se feSi problematika umistovani staveb nebo zafizeni, jejich zmény, vliv na
vyuziti izemi, zmény vyuziti uzemi, ochrana dilezitych z4ymul v Gizemi a také déleni a scelovani
pozemkl. Body zahrnuté mezi uzemni rozhodnuti jsou proveditelné pouze za predpokladu

udéleni tzemniho rozhodnuti nebo souhlasu, neni-li zakonem stanoveno jinak. (16)
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V ptipad¢ udéleni kladného uzemniho rozhodnuti toto rozhodnuti plati po dobu dvou let

ode dne nabyti pravni moci. V odiivodnéném piipadé na zdkladé podani zadosti mize stavebni

ufad dobu prodlouzit. (16)

6.2.1 Uzemni Fizeni

V piipadé doloZeni spravné zpracovanych dokumentii potiebnych pro tzemni fizeni a
stavebni povoleni je mozné zah4jit spolecné izemni a stavebni fizeni. Priibéh izemniho fizeni
je zdlouhavy a je mozné pozadat o zjednoduSené Uzemni ftizeni, které je mozné vyuzit

samostatné bez stavebniho Fizeni v ptipad¢, Ze jsou splnény vSechny nezbytné podminky: (16)

e Zam¢r je v zastavitelné plose nebo zastavéném tzemi.
e Neni nutné posouzeni vlivli na zivotni prostiedi.
e Zadost obsahuje vSechny predepsané nalezitosti.

e K zédosti jsou doloZeny souhlasy Gcastnikt fizeni.

Dotcené organy a ucastnici mohou béhem 15 dnti ode dne zvetejnéni podat piipadné

namitky ke zjednodusenému izemnimu fizeni. Poté stavebni Gfad rozhodne o izemnim fizeni.

(16)

6.2.2 Uzemni souhlas

Uzemni souhlas miize byt udélen namisto izemniho rozhodnuti v ptipad¢, ze se zamér
realizuje v zastavéném uzemi nebo zastavitelné ploSe. Poméry v tizemi se podstatné¢ neméni a
zamér nevyzaduje nové ndroky na vefejnou dopravni a technickou infrastrukturu. Uzemni

souhlas mize byt ud€len v piipadech uvedenych v §96 stavebniho zakona.

6.2.3 Verejnopravni smlouva

Dalsi variantou pro umisténi stavby je vefejnopravni smlouva, kterd slouzi pro vyfeseni
umisténi stavby, zmény vyuZiti Uzemi a zmény vlivu stavby na vyuZiti tzemi. Vetejnopravni
smlouvu je mozné uzaviit mezi stavebnim Ufadem a Zadatelem za podminek souhlasu
dotéené¢ho organu. Vyjadieni stavebniho ufad je vydano do 7 dnd od pfedlozeni navrhu

vetejnopravni smlouvy. Vefejnopravni smlouva je podrobné popsana v §78 stavebniho zékona.
(16)
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6.3 POVOLOVANI STAVEB

Stavebni zékon definuje stavby, terénni upravy a zafizeni, u kterych neni potiebné
povoleni ani ohlaSeni, pro ty ostatni je nutné postupovat dle predpisi. Vyjimky, které

nepotiebuji stavebni povoleni ani ohlaseni jsou uvedeny v §103 stavebniho zakona. (16)

6.3.1 Ohlaseni stavby

Ohlaseni stavby, terénni upravy nebo zatizeni je nutné schvalit pisemnym souhlasem od
stavebniho ufadu a poté muze stavebnik provést stavbu. Ohlaseni stavby musi obsahovat tidaje
0 stavebnikovi, pozemku, ohlaSené stavbé, rozsahu a ucelu stavby, zptisobu a dob¢ provadéni
stavby. Krom¢ zakladnich informaci obsahuje také jednoduchy technicky popis stavby, u
docasnych staveb rovnéz dobu jejich trvani. Déle je nutné dolozit dokladem prévo pro vykonani

zaméru. Podrobné informace o ohlaseni stavby udava §105 stavebniho zakona. (16)

6.3.2 Stavebni Fizeni

U nékterych staveb je zapotiebi mit vyfizené izemni rozhodnuti nebo ohlaseni, ale také
mit potfebné stavebni povoleni. Pravo zahajit stavbu vznika az po vzniku pravni moci
souvisejici se stavebnim povolenim. Stavebni Gfad ohlasi stavebni fizeni dot¢enym organiim
nejméné 10 dni pfed Ustnim jednanim, které miZe byt spojeno s mistnim Setfenim. V piipadé
kvalitnich a podrobnych podkladi neni nezbytné nutné realizovat ustni jednani nebo mistni
Setfeni. V tomto pfipad¢ maji Castnici alespont 10 dni moZnost vyjadiit své ndmitky. Namitky

mohou byt uplatnény k: (16)

e Zpusobu provadeéni a uZivani stavby

e Projektové dokumentaci

e Pozadavkim dotenych organt (v ptipadé, ze je dotCeno jejich vlastnické pravo,
pravo zalozené smlouvou provést stavbu nebo pravo odpovidajici vécnému

biemenu)
Rozhodovani o namitkéach je nedilnou souc¢asti stavebniho fizeni. Podrobné informace
o stavebnim fizeni jsou uvedeny v §108 - §115 stavebniho zakona.
6.3.3 Verejnopravni smlouva

Stejné¢ jako u tzemniho pladnovani lze vefejnopravni smlouvu uzaviit pouze se
souhlasem zucastnénych a za splnéni obecnych podminek dle spravniho fadu. Podrobné

informace udava paragraf §116 stavebniho zékona. (16)
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6.3.4 ZKracené stavebni Fizeni

Za piedpokladu uzavieni smlouvy o kontrole projektové dokumentace pro stavbu mezi
stavebnikem a autorizovanym inspektorem, lze stavbu pouze oznamit stavebnimu tfadu za

predpokladu, ze byla vyjadiena souhlasna stanoviska dotéenych organt. (16)

6.4 UZIVANI STAVEB

Pti zaCatku uzivani staveb obecné plati, Ze v ptipad¢, ze stavba potiebovala ohlaseni
nebo stavebni povoleni od stavebniho ufadu nebo pokud byla vykonana na zakladé
vefejnopravni smlouvy nebo certifikatu od autorizovaného inspektora, Ize stavbu zacit vyuzivat

po oznameni pozadavku stavebnimu ufadu nebo po ziskani kolaudacniho souhlasu. (16)

6.4.1 Ohlaseni a kolaudaéni souhlas

Povinnosti stavebnika pfed zacitkem uzivéani stavby je ohlasit to stavebnimu ufadu
alespot 30 dni doptedu. V piipadé, Ze stavebni Ufad nevydd zakaz na uzivani z divodu

nesplnéni podminek vyjmenovanych ve stavebnim zakoné, 1ze stavbu zacit uzivat. (16)

U specifickych objektti nestaci pfed uzivanim stavby pouze ohldsit uzivani stavby
stavebnimu tfadu, ale je nutny kolauda¢ni souhlas udéleny stavebnim ufadem. Tyto objekty

jsou ve stavebnim zdkon¢ popsany jako:

e Skoly

e Nemocnice

e Njjemni bytové domy

e Stavby pro obchod a pramysl

e Stavba pro shromaZzd’'ovani vétSich poctl osob

e Stavba dopravni a ob¢anské infrastruktury

e Stavba pro ubytovani odsouzenych

e Stavby, u kterych bylo stanoveno provedeni zkusebniho provozu

e Zmeéna stavby, ktera je kulturni pamatkou

V ptipad¢ splnéni vSech potfebnych podminek vyjmenovanych ve stavebnim zakonu
§122 stavebniho zdkona, l1ze podat zadost pro udéleni kolauda¢niho souhlasu pfislusnému

stavebnimu tfadu. (16)
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6.4.2 DalSi formy uZzivani

Mezi dalsi formy uzivani patii pfedcasné uzivani stavby, zkusebni provoz nebo zména

V uzivani stavby. Podrobné znéni je mozné nalézt v §123 - §127 stavebniho zékona.

Predcasné uzivani stavby je mozné po ziskani Casové omezeného povoleni pied jejim
uplnym dokoncenim v ptipad¢€, Ze to nema podstatny vliv na uzivatelnost stavby, neohrozi to

bezpecnost a zdravi osob, zvifat nebo Zivotniho prostiedi. (16)

Zkusebni provoz slouzi pro ovéieni funk¢nosti a vlastnosti stavby. V ptipad¢, Ze nebyl
zkuSebni provoz vynucen stavebnim povolenim, je mozné na zaklade€ zadosti dotceného organu

nebo stavebnika ptidat zkusebni provoz jako podminku kolauda¢niho souhlasu. (16)

Zménu uzivani stavby blize popisuje §126 a §127 stavebniho zakona.

7  OCENOVANI POZEMKU DEVELOPERSKYCH
PROJEKTU

Diplomové prace se zabyva pozemkovym fizenim u developerskych projektt, proto

popisuje pouze oceniovani nemovitych véci v podobé pozemki.

Ceny pozemkd jsou do zna¢né miry ovliviiovany jejich omezenym poctem. V kazdém
uzemnim celku je pouze omezena rozloha pozemki a nelze ji libovolné rozsitit. Na zakladé¢
jistého limitu u pozemkd se vlastnictvi da povaZovat za formu monopolu, ze kterého vlastnikovi
plyne pozemkova renta. Vyse renty je ovlivnéna rentou u nejméné vyhodnych pozemk, kde
relativni pozemkou rentou je navySeni nad absolutni rentu vlastniky pozemkt vynosnéjSich a

vyhodngjsich. (17)

Ceny pozemki jsou proménlivé zejména v zavislosti na predpokladaném vyuZiti
pozemku. Napiiklad u zemédé€lskych pozemkl urcenych k vystavbé bude dochazet ke
zvySovani jejich hodnoty v zavislosti na blizici se realizaci vystavby. Ceny pozemk jsou také

vyrazné ovlivnény piitomnosti inZenyrskych siti, jejichz realizace je velice nakladna. (17)

Pro ocenéni pozemkii byla sestavena cela fada metod, které se snazi co mozna
nejpresnéji stanovit ceny pozemkd, a to bud’ jako ceny zjisténé, nebo pomoci suplovani trhu

cenu co nejpresnéji odhadnout a stanovit cenu obvyklou. (17)

Pozemky pro potieby ocetiovani 1ze dle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku

rozd¢lit jako pozemky:
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e Stavebni

nezastavéné pozemky evidované v katastru nemovitosti dle jednotlivych
druhti pozemkd, které byly vydanym uzemnim rozhodnutim, regulaénim
planem, vefejnopravni smlouvou nebo uzemnim souhlasem urceny
k zastavéni (18)

., nezastavené pozemky evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku
zahrady nebo ostatni plochy, v jednotném funkcnim celku* (18)

. zastavené pozemky evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku
zastavené plochy a nadvori“ (18)

,,plochy pozemkii skutecné zastavené stavbami bez ohledu na evidovany stav

V katastru nemovitosti “ (18)

o Zemédélské

,evidované v katastru nemovitosti jako orna puda, chmelnice, vinice,

zahrada, ovocny sad, louka a pastvina“ (18)

e Lesni

,,Pozemek s lesnim porostem a pozemek, u néhoz byly lesni porosty
odstraneény za ucelem jejich obnovy, lesni priisek a nezpevneéna lesni cesta,
neni-li Sirsi nez 4 m, a pozemek, na némz byly lesni porosty docasné

odstranény na zdkladé rozhodnuti orgdnu statni spravy lesii* (19)

¢ Vodni nadrZe a vodni toky

., Pozemek, na némz je koryto vodniho toku, vodni nadrz, mocal, mokrad

nebo bazina* (19)

e Jiné pozemky

., kterymi jsou napriklad hospodarsky nevyuzitelné pozemky a neplodna

pida, jako je roklina, mez s kamenim, ochranna hrdz, mocdl a baZina “ (19)

Pro ocenovani pozemku lze vyuzit celou skalu vypoctovych metod. Ceny pozemkd je

mozn¢ stanovit dle zakona €. 151/1997 Sb., o ocetlovani majetku, kde dojde ke stanoveni ceny

zjisténé. Dale je mozné vyuzit odhad trzni hodnoty pozemku na zakladé cen dosazenych pti

prodeji stejného nebo obdobného majetku a zjistit tak cenu obvyklou.
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8 DEVELOPERSKY PROJEKT PROSTEJOV — NOVE
DOMAMYSLICE

Diplomova prace zpracovava developersky projekt zaméteny na ptipravu stavebnich
pozemkil pro budouci vystavbu. Projekt zahrnuje v§e od nakupu zeméd¢€lskych pozemkti pies
pieparcelovani pozemkli az po komplexni zasitovani pozemku. Obecna struktura pii

zpracovani obdobnych projektl je znazornéna na projektu Nové Domamyslice.

Pozemky se nachézeji na izemi mésta Prost&jov na ulici Zitna. Pied zahajenim projektu
se jednalo pouze o pozemky oznacené jako orna puda a tyto pozemky byly vyuzivany pro
zemedelské ucely. Tyto pozemky se nachdzeji témeét na okraji mésta Prostéjova, na pomezi
méstskych ¢asti Domamyslice a Cechovice, kde v poslednich letech probihala vystavba
pievazné rodinnych domti. Na obrazku ¢.4 je zvyraznéna lokalita projektu v ramci mésta

Prostéjov.

| rd ~ "%, VRAHOVI|
e : 14 /
[ Pts ikt Plumiovska E : ‘ | / . CECHUVKY

GECHOVICE = o F i

2 . \
KRASICE 3 / i 23 I
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Obr. ¢. 4 — Lokalita developerského projektu Nové Domamyslice — Prostéjov (20)
Pfed zahdjenim projektu se jednalo o Ctyfi sousedni pozemky Vv katastralnim uzemi

Domamyslice u Prostéjova a Cechovice u Prostéjova s oznacenim:

e p. & 212, Prostgjov k.u. Cechovice u Prost&jova, 7 206 m?
e p.¢.238/1, Prostéjov k.. Domamyslice u Prostéjova, 5309 m?
e p.¢. 239/1, Prostéjov k.u. Domamyslice u Prostéjova, 4262 m?
e . ¢. 240/1, Prostéjov k.. Domamyslice u Prostéjova, 7 208 m?

Celkova rozloha vSech parcel, kterymi se developersky projekt Nové Domamyslice
zabyva, je tedy 23 985 m? a z piivodnich &tyf pozemki s vyuZitim jako orna ptida vzniklo cca

25 stavebnich pozemk.
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Béhem let 2014, 2015, 2016 a 2017 byla vétSina z pozemkil proddna novym vlastnikiim
a momentaln¢ na vétSin€ z nich jiz probihd vystavba rodinnych domki z nichz mnoho je

Vv nizkoenergetickém standardu. Na obrazku €.5 lze pozorovat pivodni stav pozemkd.

L i 4.‘
Obr. ¢. 5 — Puvodni parcely na pozemku [Viastni]

Pro ptehlednost projektu je nezbytné mit piehled o jeho zdkladnich informacich, které

jsou:

e Nazev projektu — Nové Domamyslice

e Cil projektu — Ptiprava stavebnich pozemku

e Lokalita projektu — Prost&jov, k.0. Cechovice a Domamyslice u Prost&jova
e Rozloha projektu — 23 985 m?

Prvni myslenky o realizaci projektu vznikly v roce 2004 a v roce 2005 investor zacal
nakupovat pozemkové parcely tehdy jesté jako ornou puadu. Cely proces, kdy developersky
projekt probihal, trval jesté v roce 2016 a 2017, kdy doslo k prodejiim poslednich pfipravenych
pozemku. Béhem piiprav projektu na realizaci trvala nejdéle zména uzemniho planu. Vystavba

013.

inZenyrskych siti a pfiprava pozemkl na vystavbu probihala v roce 2
[ Ty : h'E

et

& | 55

Obr. ¢. 6 — Stav pozemkovych parcel v roce 2006 2)
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Na obrazku ¢€.6 Ize pozorovat stav pozemkovych parcel v roce 2006, kdy podél hlavni
ulice probihala vystavba stezky pro cyklisty, ktera byla zfizovana méstem Prostéjov. Na

pfedmétnych parcelach potad probihala zemédélska Cinnost.

Piivodni myslenka projektu byla vytvofit dostatek stavebnich pozemki pro vystavbu
rodinnych a bytovych domtl. Zadost na zménu vyuZiti izemi a vystavbu bytovych domd v dané
lokalité neprosla schvalovacimi koly diky nesouhlasu dot¢enych osob, proto je mozné na vsech
vzniklych stavebnich parcelach vystavét pouze rodinné domy. Na obrazku €.7 lze pozorovat
puvodni zdmér projektu pro vystavbu rodinnych domt na jizni strané pozemki a bytovych

domu na strané severni.

Obr. ¢. T — Puvodni rozestaveni pozemkovych parcel [Viastni]
Vysledné rozparcelovani pozemkii lze pozorovat v katastralnich mapach mésta

Prostéjov a na obrazku ¢.8, kde je zobrazen.

Obr. ¢. 8 — Vysledné rozparcelovani pozemkii (21)
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Developersky projekt byl realizovan a organizovan jednim developerem, kterym je
spolecnost DONA Investment s.r.0. Tato spole¢nost byla zalozena v roce 2005 a pasobi dodnes.
Pro realizaci developerského projektu developer, ktery je soucasné také investorem projektu,
musel zajistit dostatecny obnos finan¢nich prostiedkti pro realizaci projektu. Tento subjekt
musel mit také dostateéné vysoky kapitdl pro zajisténi chodu spole¢nosti po celou dobu
realizace projektu, ktery se z divodu dlouhych fizeni realizoval mezi lety 2004 az 2014, kdy
byla dokonc¢ena jeho infrastruktura. Investor nemél piistup ke vSem svym vlozenym finan¢nim

prostiedkim, dokud nedoslo k prodeji vSech piipravenych stavebnich parcel v roce 2017.

Pro vybudovéni infrastruktury projektu potfebuje kazdy developer zajistit potfebné
lidské zdroje pro komplexni zpracovani projektu a jeho naslednou realizaci. V piipadé
spole¢nosti DONA Investment s.r.0. se jedna o navazani spoluprace s dodavateli projektovych

a vystavbovych praci, kterymi jsou:

e 2archs.r.o. —jedna se o hlavniho dodavatele projektovych praci, ktery soucasné

vytizoval potiebna povoleni

Obr. ¢. 9 — Logo spolecnosti 2arch s.r.0. (22)
e MontaZe inZenyrskych siti spol. s.r.o. —jedna se hlavniho dodavatele vystavby

inzenyrskych siti u projektu Nové Domamyslice

montaze inzenyrskych siti spol. sr.o.
Obr. ¢. 10 — Logo spolecnosti Montaze inZenyrskych siti spol. s.r.o. (23)

Developersky projekt Nové Domamyslice je developerskym projektem zabyvajicim se
ttemi zakladnimi druhy developerskych projektti plynoucich z americké literatury. V projektu
je investor jiz majitelem jednoho ze Ctyt pfedmétnych pozemkl a vyckéava tedy na vhodnou
chvili ke koupi ostatnich pozemku. V prvni fazi projektu se tedy jednd o Land Banking stage.
DalS§im stupném projektu je Land Packaging stage, kde dochazi k nakupu zbyvajicich
nepfipravenych pozemka od fyzickych osob. Posledni a dle mého nazoru nejvyznamné;si

stupen projektu je Land Development stage, kde dochazi ke komplexni ptipravé pozemka pro
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budouci vystavbu rodinnych domti. Stupné projektu jsou schematicky znadzornény na obrazku

¢.11.

Land Packaging stage

Land Banking stage

Obr. ¢. 11 — Stupné projektu Nové Domamyslice [Viastni]
8.1 AKVIZICE

Prvni myslenky o realizaci projektu vznikly jiz pfed vice nez 13 lety. Developer na
zaklad€ rozvijejici se vystavby a zvySujici se poptavky po stavebnich parcelach ve mésté
Prost&jov zacal pfemyslet o moznostech novych investic. Za idealni variantu pro investici
povazoval tzemi v klidné okrajové ¢asti mésta, ktera je pro vystavbu rodinnych domu témét
idedlni.

e Vzhledem k rostouci poptavce po pozemcich vhodnych pro vystavbu a jejich
omezenému poctu projekt vykazoval vysoky investi¢ni potencidl.

e ZdGvodu nutnosti na provedeni zmén v uzemnim planu hrozila u projektu
pfedevS§im Casova rizika, ktera byla vyvaZena pribézné rostouci trzni cenou
pozemki, kterych je pouze omezené mnozstvi a nelze je ni¢im nahradit.
Vzhledem K rostouci trzni cené pozemki bylo mozné toto riziko akceptovat.

¢ Investor nese plné investic¢ni riziko a ptejimal za néj celou zodpovédnost. Rizika
prenesena na dodavatele byla pouze v realiza¢ni fazi projektu.

e Pied zahajenim projektu nedoslo k aplikovani Due Diligence.

8.2 FINANCOVANI

Pro realizaci developerskych projekta je nutné zajistit dostateéné vysoky kapital, ktery
slouzi k pokryti vSech vzniklych nakladt. V ptipade projektu, ktery je predmétem diplomové

préace, je investor dostatecné silnym a nezéavislym subjektem, ktery je schopny developersky

49



projekt Nové Domamyslice financovat vlastnimi vynalozenymi zdroji. V mnoha ptipadech by
mohlo byt vhodnéj$i financovani v podob¢ bankovniho uvéru, investor ovSem povazuje projekt

za dlouhodobou investici a pouzije vlastni finan¢ni kapital.

Pro realizaci projektu Nové Domamyslice potiebuje investor finan¢ni prostiedky pro

pokryti tif hlavnich druhti ndkladi a to na:

e Nakup neupravenych pozemku
e Zajisténi projektovych praci
e Realizaci inzenyrskych siti
Dal$imi, ackoliv mén¢ vyraznymi naklady spojenymi s projektem jsou néklady spojené
s jednotlivymi fizenimi, zaddostmi o vydani stavebniho povoleni, izemni fizeni a dalsi

neoc¢ekavané naklady napiiklad v podobé¢ poplatkt archeologickym spole¢nostem.

Tab. ¢. 1 — Cena za realizaci inzenyrskych siti

| ngenyrskesit

SO1 Komunikace a zpevnéné plochy 3 777 559
S0O2 Kanalizace destova 696 717
SO3 Kanalizace splaSkova 670 603
SO4 | Vodovod 860 306
SO5 Plynovod 385 645
SO6 Prelozka plynu VTL 2672765
SO8 Vetejné osvétleni 379 155
SO9 Sdélovaci kabely 33438
SUMA: 9476 188
DPH 21 % - zaokrouhleno 1990 000
Celkem v¢. DPH: 11 466 188

Tabulka ¢. 1 zobrazuje cenu za realizaci inZenyrskych siti u projektu Nové
Domamyslice, ktera byla v celkové vysi 11 466 188 K¢ véetné odvedeni dané, kterou hradil
investor. Rozpocet pro realizaci inzenyrskych siti byl investorem poskytnut pro zpracovani

prace. Vyse nakladl zobrazena v tabulce €. 1 je skutecna investovana castka.
Dalsi vyraznéjsi ¢ast investice byla v podobé ndkladl na koupi neupravenych pozemku
pro developersky projekt. V diplomové praci doslo k odhadu vyse pavodni kupni ceny, kterd

byla zaloZena na zéaklad¢ trznich cen zeméd¢€lskych pozemki v roce 2004, kdy se projekt

za¢inal realizovat. Vyse ceny zemédélské pidy z roku 2004 byla cca ve vysi 6,6 K&/m?.

50



Pivodni majitelé pozemki si uvédomovali budouci hodnotu pozemk na zdkladé spekulaci o
zmén¢ izemniho planu a prodali je investorovi za cenu neupravenych stavebnich pozemku ve
vy$i cca 800 K&/m?, Jednotkova cena byla vynasobena celkovou rozlohou pozemkd, ktera ¢ini
23985 m?. Vysledna piedpokladana cena zaplacena za pozemky byla cca 19 180 000 Kg&.
Vypocet je zobrazen v tabulce €. 2.

Tab. ¢. 2 — Zobrazeni nakladu na nakup pozemku

Cenazalm? 800 K¢&
Pocet m. j. [m?]: 23985
Cena celkem: 19 188 000 K¢

Dalsi vyraznou poloZzkou u projektu Nové Domamyslice byly projektové prace. Cena za
projektové prace se bézné pohybuje ve vysi kolem 2-10 % z celkovych nakladd. Pro projekt
Nové Domamyslice doslo ke stanoveni ceny, ktera byla stanovena ve vysi 5 %. Tato hodnota
odpovidad Ceskym standardim a cendm za projektovou cinnost. Pfedpokladand cena za
projektové prace byla ve vysi 470 000 K¢. Tato cena zahrnuje komplexni zpracovani projektoveé
dokumentace a vyfizeni potifebnych povoleni. Jeji vySe je zobrazena v tabulce €. 3.

Tab. ¢. 3 — Cena projektovych praci

‘ Projektova Cinnost ‘ 470 000 K¢ \

Celkové investi¢ni naklady na realizaci projektu jsou vyc€isleny v tabulce ¢. 4, ktera

zobrazuje sumu vSech vyznamnych investi¢nich nédkladt v podobé nakupu pozemkd, realizace

inzenyrskych siti a projektovych praci.

Tab. ¢. 4 — Celkova suma investicnich nakladu

InZenyrské sité: 11466 188 K¢
Nékup pozemki 19 188 000 K¢
Projektové prace: 470 000 K¢

Celkem: 31124 188 K¢&

Celkoveé naklady nemusi byt zcela ptesné diky odhadovani nékterych dil¢ich nakladd.
Odhadované investi¢ni ndklady developerského projektu Nové Domamyslice byly vycisleny ve

vysi 31 124 188 K¢.

Developersky projekt Nové Domamyslice mezi lety 2004—2014 nevykazoval zadné
piijmy a nepfinaSel tedy zddny financni uzitek. Teprve béhem roku 2014, kdy parcely zacaly
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byt pfipravované k prodeji se investorovi zacaly investované prostiedky vracet v podob¢ zaloh
Vv rezervacnich smlouvach na budouci koupi pozemku. Jejich vyse neni zndma a u projektu se

bude vychdzet pouze z trznich cen prodanych pozemkd.

8.3 MARKETING PROJEKTU

Pro realizaci jakéhokoliv projektu je pfedevsim v dneSni dobé nesmirné dulezita cast v
podobé marketingu. Projekt, ktery je predmétem diplomové prace vyuzival ke svoji prezentaci
pfedevsim internetovy portal, ktery byl zfizen na miru projektu a billboard, ktery byl umistén
V mist¢ realizace projektu. Developer nenechal nic ndhodé¢, a tak stavebni parcely nabizel také
pomoci realitnich spolecnosti, kde provizi hradi sdm kupujici. Marketingové charakteristiky

developerského projektu Nové Domamyslice odpovidaji na nékolik nésledujicich otazek.

e Jaky produkt je nabizen? Co produkt nabizi? Jak ovlivni trh?

Obr. ¢. 12 — Druh produktu /Viastni]
Developersky projekt se zabyva ptipravou pozemkt pro budouci stavebni ¢innost. Jejim
vyslednym produktem jsou stavebni pozemky, které se nachazi v klidné a zadané lokalité.
Vznik novych stavebnich parcel uspokoji potieby kupujicich v podobé dostatku lukrativnich

stavebnich pozemkl. Schéma zobrazuje obrazek ¢. 12.

e Pro koho je produkt nabizen? Kdo je cilovy uzivatel?

Obr. ¢. 13 — Cilovi uzivatelé projektu [Vlastni]
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Ptedpokladany profil osob, které maji zajem o podobné pozemky je: osoba ve veku
vy$$im nez 30 let, Castecné zajisténa, s cilem zalozeni rodiny, ptipadné jiz se zalozenou rodinou

a détmi. Schéma je zobrazeno na obrazku ¢. 13.
e Jakym zpisobem je projekt propagovan?

Aby se projekt dostal do podvédomi cilovych uzivatell, bylo nutné ho dostat co nejblize
k vetejnosti. Developer vyuzil zékladnich marketingovych strategii v podobé billboardu a
zaloZeni internetové stranky, kterd je jiz zruSena z divodu dodate¢nych a jiz zbyteénych
nakladii. Zplsob inzerovani pomoci billboardt, plakati a predevSim diky internetovym

portaltim, je v dnes$ni dob¢ jednozna¢né jednim z nejlepsich zptsobt inzerce developerskych

Obr. ¢. 14 — Reklamni Billboard [20]
Developerské projekty musi pocitat také s naklady na marketing, ktery je pro GspéSnost
projektl nezbytny. Naklady spojené s inzerci pomoci billboardu se mohou vysplhat zhruba do
vys$e 400-800 K& za m?. Standardni cena za vytvofeni webovych stranek se pohybuje ve vysi

okolo 15 000 K¢.

8.4 ENVIROMENTALNI PRUZKUM

Developersky projekt Nové Domamyslice nijak neohrozuje Zivotni prostiedi a zdsadné
nemeéni pfirodni podminky, neni tedy nutné dé¢lat jakékoliv enviromentalni prazkumy.

Z pohledu zivotniho prostiedi 1ze prohlésit za bezpecny.

CECHOVIgE

Mostkovice
; ?
DOMANYsLic Anensice
KBASicEY e /L
== PROSTEJOV

2,
Bronenskg

Predmesy

Obr. ¢. 15— Mapa povodnového uizemi Prostéjov (24)
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Pti realizaci inzenyrskych siti se developeti mohou potykat se stiznostmi na zvySenou
hlu¢nost. U projektu Nové Domamyslice si okolni obyvatelé na hluk nestézovali a nebylo tedy
nutné zajistovat zddna ochranna opatfeni V podob¢ protihlukovych zdi. Také prasnost pfi
realizaci projektu nebyla nijak extrémné zvySena a nebylo tfeba zajistovat kropeni zeminy nebo
provadét jina opatieni.

V tésné blizkosti stavebnich pozemkii se nachazi Mlynsky ndhon, u kterého dle
zéplavové mapy mésta nehrozi zadné nebezpeci zaplav. Povodiiova mapa je zobrazena na

obrazku ¢. 15.

Dals$im problémem u stavebnich pozemkii mize byt zvySené radonové riziko, které je
na uzemi mésta Prostéjov nizké a lze brat jako zanedbatelné. Radonova mapa je zobrazena na

obrazku ¢. 16.

Obr. ¢. 16 — Radonovd mapa mésta Prostejov (25)

85 SCHVALOVACI PROCESY A PRUBEH REALIZACE PROJEKTU
NOVE DOMAMYSLICE

U developerskych projektt musi developer absolvovat mnoho fizeni a podavat spousty
zadosti, které jsou nezbytné pro realizaci projektu. Mnoho z nich si developer musi zafidit sam
a dalsi jsou vyfizovany snazenim dodavateli. Vyfizovani potfebnych zmén a povoleni je Casto

velice zdlouhavé a developer musi splnit mnozstvi dil¢ich krok, jako jsou:

e Nakup neupravenych pozemkt

e Zajisténi zmén zemniho planu

e Vyjmuti ze zeméd¢€lského pidniho fondu
e Vytvoreni geometrického planu projektu
e Zmény v katastru nemovitosti

e Poftizeni projektové dokumentace

e Jednani se stavebnim Gfadem a vyfizovani stavebnich povoleni
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e Realizace vystavby inZzenyrskych siti a komunikaci

e Jednani s kupujicimi, prodej ptipravenych stavebnich parcel

8.5.1 Nakup neupravenych pozemki

Pti nakupu pozemki se developeii snazi za co mozna nejnizsi ¢astku odkoupit pozemky
od fyzickych nebo pravnickych osob a cely proces je proveden v mezich ob¢anského zakona,
ktery upravuje mimo jiné také formu a obsah kupnich smluv. V piipad¢ uspéSného obchodu
dochazi ke zméndm vlastnik pozemku v katastru nemovitosti, které jsou provedeny na zadost
ucastniki fizeni.

V projektu Nové Domamyslice se jednalo o navazani smluvnich vztaht se soukromymi
osobami, se kterymi investor jednal o koupi a prodeji pozemkovych parcel. Jednalo se o
vlastniky ptvodnich pozemkd vedenych v Katastru nemovitosti jako ornd pida a investora
V podobé spolecnosti DONA Investment s.r.o. Jednatel spolecnosti byl jiz pfed zahdjenim
projektu jednim z vlastniki pozemkovych parcel a o prodeji pozemkiu jednal jménem

spole¢nosti se tfemi dal§imi soukromymi subjekty.

Ptvodni kupni smlouvy ke koupi ptvodnich neupravenych pozemku byly fadné
sestaveny dle zakona ¢. 40/1964 Sb., obansky zakonik ve znéni platnych predpisu, kde

developer dodrzoval v§echna nutnd opatfeni a podminky.

Po nakupu ptivodnich parcel doslo ke vkladu do katastru nemovitosti, kde byla uvedena

zména vlastnikl pozemkil na zdklad¢ podané Zadosti a doloZeni kupnich smluv.

8.5.2 ZajiSténi zmén izemniho planu

Po vytipovani vhodné lokality a nasledném vykoupeni pozemku, musi developer zajistit
moznost vystavby na pfedmétnych pozemcich. Toho je dosazeno V ptipadé, ze uzemni plan
umoziuje v dané lokalité vystavbu, a pokud uzemni plan vystavbu neumoziuje, musi developer
zajistit zménu Uzemniho planu, kterd zajisti moznost budouci vystavby. Konkrétni kroky a
nalezitosti potfebné ke zméné tzemniho planu jsou zobrazeny na projektu Nové Domamyslice,

kde tato zména byla pottebna.

Kvili moznosti pfipraveni pozemki v podobé orné pudy, které nebyly zahrnuty
V uzemnim planu jako plocha vhodna k zastavéni, musel investor pozadat o zménu uzemniho
planu, kterd u predmétného projektu trvala zhruba 2,5 roku. Vzhledem Kk pravidelnym
aktualizacim uzemniho planu, které probihaji béhem delSich obdobi, veskeré ndklady na zménu

uzemniho planu hradilo okresni mésto Prostéjov a investorovi tak nevznikal dal$i finan¢ni
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naklad. Jednalo se pfedev§im o zdrZeni z hlediska Casové néaro€nosti projektu, ktera byla

vyvazena rostouci poptavkou po stavebnich pozemcich, a s tim souvisejicim riistem trznich cen.

Pted podanim zadosti na pofizeni izemniho pldnu nebo jeho zmény byly predmétné

pozemky zafazeny uzemnim planem mezi plochy rekreace —na plochach ptirodniho charakteru.

Pro zménu uzemniho pldnu musi investor vyplnit formuléi v podobé zadosti o zménu
V izemnim planu, ktery je vyvéSeny na internetovych strankach statutdrniho mésta Prostéjov.

Do formulafe investor uvadi nasledujici informace:

¢ Identifika¢ni udaje o navrhovateli
Pravnicka osoba
DONA Investment s.r.0.
Za olomouckou 487, 796 07 Drzovice
Navrhovatel jedna: samostatné
Navrhovatel navrhuje zménu uzemniho planu v obci: Prost&jov
e Identifikace pozemki dot¢enych zménou
Katastralni izemi: ~ Cechovice u Prost&jova — 238/1 — 5 309 m?
Domamyslice u Prosté&jova — 239/1 — 4 262 m?,
240/1 — 7 208 m?
e Vlastnicka nebo obdobna prava k pozemkiim nebo stavbham na izemi obce
Majitel pozemki: DONA Investment s.r.o.
e Udaje o navrhované zméné vyuziti ploch na tizemi obce
Majitel navrhuje zménu navrzeného vyuziti na plochy smisené obytné s urcenim
pro rodinné domy.
o Udaje o sou¢asném vyuZiti ploch dotéenych navrhem navrhovatele
- Hlavni vyuziti: Pozemky bez zastavby slouzici rekreaénim ucellim,
pozemky ochranné zelen¢. Pozemky staveb a zafizeni pro chov koni a jinych
zvitat, véetné souvisejicich staveb. Pozemky staveb a zafizeni pro bydleni
- Pfipustné vyuziti: Pozemky, stavby a zafizeni souvisejici technické
infrastruktury. Stavby a zafizeni technické infrastruktury fesené v souladu
s koncepci technické infrastruktury.
e Diivody pro porizeni izemniho plinu nebo jeho zmény
Vlastnik dotcenych pozemkl 240/1, 239/1, 238/1 ma zajem o piipravu Gzemi
pro budouci vystavbu rodinnych a bytovych domil z divodu zvySujiciho se

z4jmu o vystavbu.

56



e Navrh thrady naklada na poiizeni izemniho planu nebo jeho zmény
Celou vysi vzniklych nakladt uhradi statutarni mésto Prostéjov

e Prilohy

N | J,

Obr. ¢. 17 — Mapa pro vyuziti pozemkii [Viastni]

V ptipad¢€ Zadosti o zménu izemniho planu ve mésté Prostéjov musi vSichni postupovat
stejn¢ a vyplnit vSechny vySe zminéné nalezitosti zadosti. VySe zminénych 8 bodl Zadosti je
vyplnéno informacemi, které se tykaji projektu Nové Domamyslice a na zakladé téchto

informaci je mozné si podrobnéji predstavit obsah zadosti o zménu uzemniho planu.

V kapitole 8.5.2. doslo k vyplnéni zadosti o zménu Gzemniho planu dle platnych
dokumenti, kde uvedené informace nemusi byt zcela pfesné jako u piivodni Zadosti o zménu,
a lze je tedy povazovat spiSe za informativni. Cely proces zmény tizemniho planu byl v souladu

se zakonem ¢. 183/2006 Sb. Zakon o izemnim planovani a stavebnim tadu.

?}x \ '-‘. a : : - | i !
Obr. ¢. 18 — Novy uzemni plan mésta Prostéjov pro rok 2017 (26)

Plvodni navrh na zménu vyuziti tzemi pfedmétnych pozemkt z ploch ptirodniho

charakteru na plochy smisené obytné s ur¢enim pro bytové domy, investor pozdéji upravil
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vznesenou namitkou k uzemnimu planu, kdy pozadoval zménu na plochy smiSené obytné
s ur¢enim pro rodinné domy. Tato namitka byla odivodnéna vyvojem trhu a niz§iho zajmu o
bytové domy na realitnim trhu a také obdrzenim celé fady ptfipominek od obcant z ptilehlého

okoli, kteti s vystavbou bytovych domu nesouhlasili.

8.5.3 Porizeni geometrického planu projektu

DalSim krokem pro investora je nezbytné vytvofeni geometrického pldnu z divodu
zapisu zmén do katastru nemovitosti, at’ uz v podob¢ zmény vlastniki nebo jen v rozdéleni

pozemki.

Developer pro vytvoreni geometrického planu mlze vyuzit vlastnich zdrojt, tedy mit
vlastni geodetické oddéleni a potiebné lidské zdroje nebo si miize za uplatu najmout externiho

dodavatele, ktery se specializuje pravé na geodetické prace a tvorbu geometrickych plant.

U projektu Nové Domamyslice si developer najal externiho dodavatele, ktery na zakladé
smlouvy o dilo zaméfil a vytvofil geometricky plan. Délka zpracovani geometrického planu je
individualni a zcela zavisi na poctu métenych bodt. U podobné velkych projektt se obvykla
cena za prace podobného rozsahu pohybuje kolem 70 000 K¢ a pro diplomovou praci je

povaZovana za vychozi.

8.5.4 Zmény v katastru nemovitosti

Zmény v katastru nemovitosti provadi developer za Gi¢elem rozdéleni pozemki na mensi
stavebni parcely, které mécly byt v budoucnu prodany samostatné jednotlivym fyzickym

osobam.

Pied zahdjenim realizace vystavby inZenyrskych siti a zadosti o pfislusna stavebni
povoleni, investor zaddal o zmé&ny v katastru nemovitosti. Zmén docilil na zéklad¢ predlozeni
zadosti na vklad do katastru nemovitosti, se kterou pfiloZil také nové pofizeny geometricky
plén, ktery si nechal zpracovat dodavatelem praci, a ktery je nezbytny pro realizaci zmén

Vv katastru nemovitosti. Investor postupoval dle zakona ¢. 256/2013 Sb., 0 katastru nemovitosti.

Investor dle ustanoveni § 86 ve spojeni s § 82 zdkona ¢. 183/2006 Sb., o tzemnim
plénovéni a stavebnim tadu (stavebni zédkon) a § 6 a § 13b vyhlasky ¢. 503/2006 Sb., o

podrobnéjsi upraveé izemniho rozhodovani, izemniho opatieni a stavebniho fadu, podal zadost

o vydani rozhodnuti o déleni nebo scelovani pozemkd, kterd obsahuje:
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e Navrzené pozemKky, kterych se déleni nebo scelovani tyka

- p. & 212, Prost&jov k.u. Cechovice u Prostgjova, 7 206 m?
- p. & 238/1, Prostéjov k.. Domamyslice u Prost&jova, 5309 m?
- p. & 239/1, Prost&jov k.. Domamyslice u Prost&jova, 4 262 m?

- p. & 240/1, Prost&jov k.. Domamyslice u Prost&jova, 7 208 m?
¢ Identifika¢ni idaje zadatele
- DONA Investment s.r.0. (dal$i informace pro ucely diplomové prace nejsou
potiebné)
e Zadatel jedna
- Samostatné
e Popis navrhovaného dé€leni nebo scelovani pozemkl s uvedenim vymeér nové

vznikajicich pozemki, diivody pro déleni nebo scelovani pozemki

Dosavadni:
p. & 212, Prost&jov k.t. Cechovice u Prost&jova, 7 206 m?
p. &. 238/1, Prost&jov k.i. Domamyslice u Prostéjova, 5 309 m?
p. &. 239/1, Prost&jov k.u. Domamyslice u Prost&jova, 4 262 m?
p. &. 240/1, Prost&jov k.u. Domamyslice u Prost&jova, 7 208 m?
Budouci:

- 212/1 (1 052 m?); 212/2; 212/3 (584 m?); 212/4 (853 m?); 212/5 (835 m?);
212/6 (306 m?); 212/7 (903 m?); 212/8 (996 m?); 212/9 (42 m?); 212/12 (736
m?); 212/13 (929 m?); 212/14 (500 m?); 212/15 (33 m?)

- 238/1 (2 907 m?); 238/2 (1 343 m?); 238/4 (144 m?); 238/5 (916 m?); 238/6
(945 m?); 238/7 (1 037 m?)

- 239/1 (599 m?); 239/2 (825 m?); 239/4 (131 m?); 239/5 (829 m?)

- 240/1 (1 044 m?); 240/2 (1 084 m?); 240/4 (383 m?); 240/5 (838 m?); 240/6
(891 m?); 240/7 (1 746 m?); 240/9 (1 154 m?); 240/10 (299 m?); 240/11(460
m?); 240/12 (380 m?); 240/13 (386 m?); 240/14 (350 m?)

Dalsim dtlezitym prvkem je datum podani zadosti, od kterého se pozdéji bude odvijet
vyjadfeni katastralniho ufadu, ktery v pfipadé nevzneseni zadnych piipominek, provede zmény
za 20 dnii od podani zadosti. Déleni pozemkt bylo rozdéleno do dvou samostatnych Zzadosti, za

které Zadatel zaplatil celkem 2 000 K¢.

Na zakladé¢ oficialnich dokument( dostupnych na internetovém portalu mésta Prostéjov,

doslo k doplnéni informaci do vzorové zZadosti na déleni pozemk. Vyse vyplnéna Zadost slouZzi
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pro vytvoreni piedstavy o nalezitostech, které musi developer zajistit, aby doslo k rozd€leni

pozemkil na samostatné stavebni parcely a je aplikovéana na projekt Nové Domamyslice.

8.5.5 Porizeni projektové dokumentace

Pro realizace projektii je nezbytné nutné vytvoreni projektové dokumentace, ktera mimo
jiné slouzi také pro udéleni stavebniho povoleni. Developerské spolecnosti mohou mit vlastni
lidské zdroje a prostiedky pro vytvotfeni projektové dokumentace projektu. V ptipade, ze
nemaji vlastni zdroje pro vytvoteni projektové dokumentace svépomoci, vyuziji externich
dodavatelskych sluzeb, které se na tvorbu projektovych dokumentaci specializuji. Pro nalezeni
nejvhodnéjSich subdodavateli developefi vyuzivaji vybérova fizeni, ze kterych vzejde ten

nejvhodnéjsi kandidat nebo vyuziji partnerskych sluzeb s jejich obvyklymi dodavateli.

Spole¢nost DONA Ivestment s.r.o. nema dostatek odbornych lidskych zdroja pro tvorbu
projektové dokumentace k inzenyrskym sitim u projektu Nové Domamyslice, proto vyuziva
externich sluzeb v podobé dodavateli projektovych pract, které zajiSt'uje spolecnost 2arch s.r.o.
Spole¢nost byla zvolena jako nejvhodnéjsi kandidat z divodu dlouhodobé spoluprace

s developerem, dobrym referencim a pfijatelné cené za jejich sluzby.

Investor pocatkem roku 2013 smluvné sjednal dohodu s dodavatelem projektovych

praci a ten dle jeho pozadavki za uplatu pozadované prace vykonal.

8.5.6 Jednani se stavebnim uradem a vyrizovani stavebnich povoleni

Vyftizovéani stavebnich povoleni bez kterych se developefi nemohou obejit, miize
zajist'ovat developer sam pomoci vlastnich lidskych zdrojti nebo pomoci externich sluzeb, které
se na vyfizovani povoleni zamétuji. Ziskavani stavebniho povoleni ¢asto zajist'uji spole€nosti,

které zpracovavaji projektové prace k projektu a jsou s projektem zcela obeznameni.

Ziskani stavebniho povoleni pro investora projektu Nové Domamyslice zajistovala
stejna spolecnost, ktera zajistovala také projektové prace k projektu. Jedna se o spole¢nost
2arch s.r.o0., ktera jednala jménem spole¢nosti DONA Investment s.r.o. v souladu se zakonem
¢. 183/2006 Sb., zdkon o tzemnim planovani a stavebnim fadu s Ufedniky na Stavebnim tGfadu

mésta Prost&jova. Zadala tedy o:

e Zahjjeni stavebniho fizeni — udé€leni stavebniho povoleni

e Uzemni rozhodnuti — rozhodnuti o umisténi stavby
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V kvétnu roku 2013 spolecnost podala zadost o zahdjeni stavebniho fizeni, které bylo
z diivodu stazeni zadosti podavatele zacatkem cervna roku 2016 zastaveno z diivodu zmény
puvodniho névrhu projektu. Toto stavebni fizeni se tykalo jiz rozdélenych pozemku a to: parc.
&. 212/1, 520/2, 213/3, 587/1, 50/2, 213/1, 519 v katastralnim Gzemi Cechovice u Prostéjova a
parc. €. 238/1, 238/2, 239/1, 239/2, 240/1, 239/4, 501, 238/4, 240/4, 434, 498/1, 237/2, 231/30,

241/1, 241/6, 511 v katastralnim uzemi Domamyslice u Prostéjova.
Uzemni rozhodnuti

Spolecnost DONA Investment s.r.0. po stazeni zadosti o zahdjeni stavebniho fizeni
podala 21.6.2013 zadost o vydani izemniho rozhodnuti, kterou piedlozila stavebnimu tradu
meésta Prost&jov pod hlavickou Infrastruktura pro bytovou vystavbu — lokalita Domamyslice —

Zitna, ktera se tykala vystavby:

e SOI Komunikace a zpevnéné plochy
e SO2 Kanalizace splaSkova

e SO3 Kanalizace dest'ova

e S04 Vodovod

e SO5 Plynovod

e SO6 Prelozka plynu VLT

e SO7 Elektrika NN

e SO8 Veftejné osvétleni

e SO09 Sdélovaci kabely

e SOI10 Terénni a sadové Gpravy

Stavebni ufad 26.6.2013 oznamil zahdjeni tzemniho fizeni zndmym ucastnikiim fizeni
a dotéenym orgadnim. Pro projednani zadosti stanovil ustni jednani, které se konalo dne
18.7.2013 na stavebnim ufadé¢ Magistratu mésta Prostéjova. Soucasné do 18.7.2013 méli
ucastnici pravo uplatnit zdvazna stanoviska, namitky a pfipominky, které mohli uplatnit
nejpozdéji do konce jednani.

Béhem uzemniho fizeni doSlo k opravé nespravnosti v zadosti Zadatele ze strany
méstského ufadu. Jednalo se o opravu chybného piepisu konceptu rozhodnuti, které

nedopatienim neobsahovalo pozemek parc. ¢. 231/1 v katastralnim tzemi Domamyslice u

Prost&jova.

Dle ziskanych materiala 1ze vidét, ze rozhodnuti o umisténi stavby bylo schvaleno dne

24.8.2013. Cely proces udéleni povoleni tedy trval zhruba 2 mésice. Platnost tizemniho
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rozhodnuti je na dobu 2 let mimo vyjimek uvedenych v § 93 zakona ¢. 183/2006 Sb., zakon o

uzemnim pldnovani a stavebnim fadu.

Druh a ucel stavby byl v uzemnim fizeni specifikovan jako prodlouzeni inZenyrskych
siti a stavba vefejné dopravni infrastruktury pro budouci zastavbu tizemi. Uzemniho fizeni se
ucastnila cela fada subjektli, mezi kterymi byly napiiklad ptislusné urady mésta Prostéjova,

plynarny, Telefonica, fyzické osoby a dalsi.

e Vypofaddni s ndvrhy a namitkami — 0cCastnici neuplatnili zZddné navrhy a
namitky

e Vyhodnoceni pfipominek vefejnosti — bez piipominek

e Vyporadani s vyjadienimi ucastnikii k podkladim rozhodnuti — ucastnici se

k podkladiim rozhodnuti nevyjadtili

Poplatek za udéleni zemniho rozhodnuti dle zdkona &. 634/2004 Sb., o spravnich
poplatcich polozky 17 odst. 1 pism. f) ke stavbé neuvedené v pismenech a) az e), ve vysi 20 000
K¢, polozky 17 odst. 1 pism. h) ke stavbdm vodnich dél neuvedenych v pismenu g), ve vysi

3 000 K¢, celkem tedy 23 000 K¢ byl zadatelem zaplacen.
Stavebni Fizeni

Stejné jako u Zadosti o uzemni rozhodnuti byla spole¢nost DONA Investment s.r.o0.
zastupovana projektovou kancelaii 2arch s.r.o., ktera zadost o stavebni povoleni zajist'ovala.
Dne 30.5.2014 bylo znovu zahdjeno stavebni fizeni, které bylo béhem roku 2013 zruSeno.
Stavebni fizeni se vztahovalo ke stavbé: Infrastruktura pro bytovou vystavbu lokalita
Domamyslice — Zitna. Dotéené subjekty méli moznost podat stanoviska, namitky nebo

pfipominky ke stavebnimu fizeni do 17.6.2014.

Pro udéleni stavebniho povoleni byla stanovena celd fada podminek, které musi

stavebnik splnit. Mezi nimi byla také vyjadfeni mnoha organti naptiklad v podobé:

e Magistrat mésta Prostéjova, odbor zivotniho prostiedi — odbor Zivotniho
prostiedi navrh schvalil pod podminkou trvani a akceptovani namitek vydanych
organem Ochrany zemédélského plidniho fondu a stanoviska spravce mlynského
nahonu, kter¢ stale trvaji.

e Policie CR — piipominka se vztahovala k projektové dokumentaci, konkrétné
k navrhu vhodnéjsiho feseni dopravniho znaceni na nove vzniklé kiizovatce.

e Moravska vodarenska, a.s.
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e HZS Olomouckého kraje

Stavebni povoleni bylo vydano k datu 16.7.2014 na zaklad¢ zakona ¢. 183/2006 Sb.,
zakon o izemnim pladnovani a stavebnim fadu. Cely proces ziskavani stavebniho povoleni trval

2,5 mésice.

Za stavebni fizeni zadatel uhradil podle zadkona €. 634/2004 Sb. pol. 18, bod 1 pism. f)
ke stavbé neuvedené v pismenech a) az e) sazebniku byl stanoven spravni poplatek ve vysi

10 000 K¢, ktery byl zaplacen na i¢et Magistratu mésta Prostéjova.

8.5.7 Realizace vystavby inZenyrskych siti a komunikaci

Developefi se na zakladé ziskani potiebnych povoleni v podob¢ uizemniho rozhodnuti a
stavebniho povoleni mohou pustit do realizace projektl, které cht&ji realizovat. Stejné
postupoval developer také u projektu Nove Domamyslice, na kterém byl pribéh realizace

popsan.

Po ziskani stavebniho povoleni v terminu 16.7.2014 pro projekt ,,Infrastruktura pro
bytovou vystavbu lokalita Domamyslice — Zitnd *, ptedal investor pozadavky na realizaci
projektu dodavateli stavebnich praci. Na zdkladé pisemné smlouvy mezi investorem a
dodavatelem doslo ke vzniku smluvniho vztahu, ktery byl sestaven dle zakona ¢. 40/1964 Sh.,
obcansky zékonik ve znéni pozd¢jSich predpist, ktery byl vroce 2004 v dobé nakupu

ptvodnich parcel u¢inny. Smlouva o dilo obsahovala v§echny potiebné tidaje a informace.

e Piedmét dila
- Zhotovitel se zavazal k provedeni kompletnich stavebnich praci pro
objednatele svym jménem, na vlastni zodpovédnost, bez vad a nedodé€lk,
fadné a vcCas, na své naklady a nebezpeci v souladu spozadavky a
podminkami vymezenymi smlouvou, spocivajici v dodavce stavebnich
objektli na stavbé.
e Rozsah dila
- Zhotoveni stavby specifikované smlouvou o dilo v rozsahu nabidkového
polozkového rozpoctu ze dne 30.4.2014.
- Zajisténi geodetického zameéteni realizované stavby ufedné opravnénym
zemémeéti¢skym inZenyrem
Kompletni stavebni prace musely byt provedeny nejpozdéji do 15.11.2014, tedy do data

uvedeného ve smlouvé o dilo.
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8.5.8 Jednani s kupujicimi, prodej pripravenych stavebnich parcel

Jiz v pribéhu realizace infrastruktury projektu Nové Domamyslice byly vznikajici
stavebni pozemky inzerovany zakaznikim, ktefi si je mohli rezervovat na zakladé rezervacnich
smluv, které byly sestaveny dle platného zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik. V ptipadé
dodrZeni smluvnich podminek obou ucastniki doslo k doplaceni, prodeji nemovité véci a ke
zméné vlastnika Vv katastru nemovitosti. Zaloha zaplacena kupujicim prodavajicimu se ulozila
do uschovy advokéatni kancelafi, ktera pozdéji piijala doplatek za cely prodej pozemku.

Zakladnim krokem investora tedy je sestaveni:

e Rezervacénich smluv
e Kupnich smluv

e Smluv o advokatni uschoveé penéz a svéteni listin

Nutné nalezitosti smluv uvadi zakon ¢. 89/2012 Sb., zakon ob¢ansky zakonik, ktery byl

v dobé¢ tvorby smluv uc¢inny.

Pii prodeji koncovym uzivatelim pozemkl dochdzi k vyjmuti pozemkl ze
zemédé€lského piidniho fondu. Nejprve dochéazi k zahdjeni spravniho fizeni ve véci vydéani
souhlasu k trvalému odnéti pozemk ze zemédé€lského pudniho fondu, kde ufad stanovuje celou
fadu podminek, které musi zadatel splnit. K podminkam mél zadatel moznost se vyjadrit do 5
dnti od doruceni usneseni. Po odsouhlaseni vznesenych podminek zadatel obdrzi rozhodnuti o

souhlasu organu zemédélského piidniho fondu k trvalému odnéti ze ZPF.

DalSim dtleZitym bodem pro developera je pomoci vzniku vécnych bfemen pievést
udrzbu vybudované infrastruktury na spravce konkrétnich inzenyrskych siti, kteti zodpovidaji
za predmétnou lokalitu, kde byl projekt realizovan. DONA Investment s.r.0. neni vyjimkou a

se spravci jednala o vécnych bfemenech.

Developer se na zdklad¢ smluvniho vztahu s distribu¢nim spravcem elektrické sité
Vv podobé spolecnosti E.ON Distribuce a.s. dohodl na jednordzové nahradé ve vysi 9 000 K¢ za
vznik vécného bfemene, ktera byla v Cervnu roku 2013 developerovi uhrazena. Tato vécna
bfemena byla na zakladé¢ Zadosti o vklad do katastru nemovitosti zaevidovana v katastru

nemovitosti.

Elektricka sit’ neni jedinym prvkem projektu, ktery musel byt pfedan do spravy
ptislusnym spolecnostem. Spolecnost DONA Investment s.r.o. na zékladé¢ kupni smlouvy

piedala do uzivani spolec¢nosti Vodovody a kanalizace Prostéjov a.s. dva objekty z
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ptfedmétného projektu. Jedna se o objekt SO2 Kanalizace splaskova a SO4 Vodovod, které byly
za celkovou vysi 1000 K¢ prevedeny do vlastnictvi spole¢nosti Vodovody a kanalizace
Prostéjov a.s. Tato vécna bifemena byla na zaklad¢ zadosti o vklad do katastru nemovitosti

zaevidovana v katastru nemovitosti.

Pozemni komunikace vzniklé pfi realizaci projektu Nové Domamyslice, byly za

symbolickou ¢astku pfevedeny do spravy mésta Prostéjova.

8.6 ZLEPSOVANI PROCESU

U projektu Nové Domamyslice si developer najimal externi sluzby a dodavatele pro
realizaci dil¢ich ¢innosti projektu. Vybérem vhodnych a ovéfenych dodavateli zamezi vzniku
ptipadnych rizik. Vzhledem ke specializaci dodavatelt na jednotlivé ¢innosti lze predpokladat
jejich vysoce kvalifikovany a specializovany pfistup k projektu. Vysledkem jejich ¢innosti jsou
tedy velmi kvalitné odvedené prace. Nejvhodnéjsi dodavatele vybird developer na zékladé
vybérovych fizeni, kde zajemci predkladaji jejich nabidky, dle kterych developer vybira
nejvhodnéjsiho kandidata pro specifické prace. Spravné, v€asné a ekonomické zpracovani praci
je oSetfeno smluvnimi vztahy mezi developerem a subdodavateli, kde je jasn¢ uvedeno, jaké

sankce hrozi obéma stranam v piipad¢ nedodrzeni smluvnich podminek.

Z divodu, ze developer nemé zadné své pfimé zaméstnance pro planovani, inzenyring
nebo vystavbu, nezbyva zasadni prostor pro zlepSovani procesu. Developer se predev§sim musi
chranit pfed dodavateli kvalitn€ sestavenymi smlouvami, které mu zajisti dodavku kvalitné

provedenych praci, které budou provedeny v¢as, co nejefektivnéji a za Gplatu.

8.7 DOPRAVA A DOSTUPNOST

Jiz v uvodu kapitoly 8 je popsano, Ze pro zajisténi pohybu k jednotlivym pozemkim
developer musel vystavét vSechny inZenyrské sité a dopravni komunikaci, kterd zajistila ptistup
ke vSem stavebnim parcelam. Néklad na vystavbu komunikaci a potfebnych zpevnénych ploch
projektu ¢ini necelé 3 800 000 K¢&. Pti vystavbé komunikaci a zpevnénych ploch se pocitalo
také s mnozstvim osobnich automobild, které budou budouci majitelé¢ pozemku vyuzivat, proto

bylo vytvoieno nékolik podélnych parkovacich mist u jednotlivych pozemki.
V piipadé, Ze kupujici nema ve vlastnictvi dopravni prostiedek, 1ze vyuzivat méstského
dopravniho systému v podobé autobusové dopravy. NejblizSi autobusova zastavka lezi ve

vzdalenosti cca 350 m od nejvzdalenéjSich stavebnich parcel. Je tedy dostate¢né blizko a jeji

intenzita je dostate¢na pro zajisténi plnohodnotné dostupnosti po celém mésté Prostéjov. Hluk
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spojeny s pohybem méstské hromadné dopravy neni pfili§ vysoky piedev§sim diky
zpomalovacim prahiim na komunikaci, které snizuji rychlost dopravy a nema tedy negativni
dopad na okolni obyvatele. V tésné blizkosti stavebnich pozemkii vede cyklisticka stezka, ktera

umozni obyvatelstvu cestovat napiic celym Prostéjovem az do okolnich vesnic.

8.8 DISPOZICE

Dispozice nebo-li zavérecna opétovna kontrola projektu je provadéna developerem za
ucelem minimalizace rizik, a to vede k celkovému zefektivnéni projektu. Developer kontroluje
jednotlivé kroky projektu tak aby, zamezil vzniku neoéekavanych situaci. V ramci dispozice si

developer znovu specifikuje, jaky produkt nabizi, za jakou cenou, pro koho a jakym zpisobem.

Projekt Nové Domamyslice nabizi stavebni pozemky za cenu cca 1 900 K&/m?, které
jsou vytvofeny pro fyzické osoby vSech vékovych kategorii a jsou nabizeny pomoci

internetovych stranek a billboardu umisténym v pfedmétné lokalité.

Ostatni podkapitoly jako jsou marketing, prodej a smlouvy, které byly osetfeny pravni
sluzbou, byly podrobné probrany v kapitole 8, kde soucasn¢ dochazelo také k jejich ovéfenti,

tedy ke snizovani rizik projektu.

9 RIZIKA PROJEKTU NOVE DOMAMYSLICE

Developer realizujici projekt Nové Domamyslice se potyka se zakladnimi riziky, které
developerské projekty ohrozuji. Tato rizika byla podrobné rozebirana v kapitole 3.1 az 3.6 a

s kazdym vySe vyjmenovanym rizikem se developer mohl setkat.

Cilem vsech podnikatelskych subjektli je snizeni nebo Uplna eliminace rizik, cozZ je
klicové pro co nejefektivnéjsi priibéh a realizaci projekti. Developerskd spole€nost DONA
Investment s.r.o. delegovala dil¢i ¢innosti, které projekt Nové Domamyslice obsahoval, na
dodavatele projektovych a stavebnich praci, kteti jsou odborniky ve svych oborech a hrozici
rizika umi efektivnéji fesit a také jim predchéazet. Tim docilila co nejvétsi eliminace rizik, a tedy
zefektivnéni celého projektu. Na dodavatele piredala rizika piedev§im realizacni, rizika
projektové dokumentace, rizika souvisejici s potfebnymi povolenimi, technologické rizika,
inZenyringova rizika a dalsi.

Mezi nejvyznamnéjsi rizika projektu Nové Domamyslice, které musel developer feSit

individualne¢, lze zaradit rizika:
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e Casova
e Nakladova

e Finanéni

Casové, nakladova a finanéni rizika jsou u projektu tizce spojena. Vzhledem k velmi
vysoké ¢asové narocnosti projektu, kdy od prvnich nakupt az po posledni prodej ub&hlo témét

14 let a podminky na trhu se zménily.

Diky zaméteni projektu neptedstavovala asova rizika vznik neocekévanych nakladi
Z davodu penalizaci za nedodrzeni smluvnich terminti, protoze projekt byl Casoveé vazan az pti
vzniku rezervacnich smluv s finalnimi kupujicimi ptipravenych pozemk, kdy k zadné casové

prodlevé jiz nedoslo.

Také podminky na trhu se od zahdjeni projektu vyrazné zménily. V dobé nakupi
neupravenych pozemkil byly ceny nemovitych véci na vzestupu az zhruba do roku 2008-2011,
kdy v roce 2008 doslo ke svétové ekonomické krizi, ktera se projevila také v Ceské republice.
Na zaklad¢€ neklidu v trznim prostfedi se snizil zajem o nemovité véci a také jejich trzni ceny.
Po predeslém velmi Spatném vyvoji poptavky po nemovitych vécech se postupné zajem o né
opét zvysil a jejich trzni hodnoty opét zacaly rast. Developer vystihl spravny Cas pro prode;j
ptipravenych pozemki praveé mezi lety 2014-2017, kdy se ceny nemovitych véci pohybovaly

velmi vysoko. Casové riziko bylo timto op€tovnym riistem trznich cen vyvazeno.

Projekt Nové Domamyslice se nevyhnul ani vzniku neocekavanych nakladd, které
vznikly na zakladé konfrontace s Ustavem archeologické a pamatkové péce Brno, v.v.i., ktera
provadéla prizkum na stavenisti a objednatel v podobé spolecnosti DONA Investment s.r.o.
byla povinna uhradit vzniklé finan¢ni naklady. Pfesna vyse vzniklych nakladi neni bohuzel
znama, nicmén¢ priazkum byl rozdélen na dv¢ etapy, kde prvni z nich byla vy¢islena na hodnotu

10 000 K¢. Dalsi z nich byla uhrazena taxativné, dle mzdovych tfid jednotlivych zamé&stnanct.

Mezi finan¢ni rizika vznikld v projektu patii pfedevSim vysokd vySe vlozeného
vlastniho finan¢niho kapitélu, ktery mohl byt béhem let investovany jinym zptisobem a mohl
developerovi zajistit vyssi zisk. Na zaklad¢ postupného piiznivého vyvoje trznich cen pozemki
investor zhodnotil finan¢ni prostfedky alespon na zaklad¢ rtistu trznich cen.

Konkrétni rizika, kterd hrozi obecné u vétsSiny developerskych projektt jsou zobrazena
Vv kapitole 3.7. U developerskych projektl je vhodné sestavit si hodnotici kritéria pro rizné typy
rizik a zjistit jejich celkovou vyznamnost vici projektu. Piiklad rizik projektu Nové

Domamyslice zobrazuje tabulka €. 5.
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Tab. ¢. 5 — Prehled prikladii rizik projektu Novée Domamyslice [Viastni]

Stavebni 4
Pozemkové 8
Nakladové 8

8
8

Byrokratické
Realizaéni

I E N IS I

Cenové 16
7. Rizeni 4

P WP W W~

Tabulka ¢. 5 zobrazuje pouhy vycet zdkladnich rizik, se kterymi se projekt Nové
Domamyslice potykal. K jednotlivym rizikiim byla pfifazena vyznamnost dopadu jednotlivych
rizik a pravdépodobnost vzniku jednotlivych rizik. Jak bylo zminéno vySe, v kapitole 9,
developer piedal znacnou ¢ast rizik dodavatelim, ktefi maji pfedpoklady a zkuSenosti k tomu,

aby vzniku rizik zabranili.

Tabulka €. 6 zobrazuje zatiidéni vyjmenovanych rizik z tabulky ¢. 5 do tabulky, kde lze
snadno pozorovat jejich vyznamnost u projektu a pro developera jednoznacné a piehledné

zvyraziuje rizika, na ktera je nutné se primarn€ zameéfit.

Tab. ¢. 6 — Vyznamnost rizik projektu Nové Domamyslice [Viastni]

Velmi vyznamna rizika
Vyznamna rizika
e — Mirna rizika
V tabulce €. 6 1ze pozorovat, Ze rizika nejvice ohroZujici projekt jsou v podobé rizik

byrokratickych a cenovych. Rizika, kterd patii mezi ty nejnebezpecnéjsi jsou bohuzel malo

ovlivnitelné ze strany developera, proto ve vét$iné ptipadii nezbyva nez doufat, ze nenastanou.
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10 OCENENI POZEMKU

Pro diplomovou préci neni ocenéni pozemki nezbytné, proto slouzi pouze pro lepsi
pfedstavu o cenach podobnych pozemkii na tizemi meésta Prostéjova. Doslo zde pouze

k jednoduchému ocenéni podobnych pozemkd, které nabizi projekt Nové Domamyslice.

Od roku 2014 si katastralni urad vede vefejnou evidenci prodanych nemovitych véci, a
to také na uzemi mésta Prostéjova. V diplomové praci doslo ke zjisténi oznaceni prodanych
stavebnich pozemki, mezi lety 2014 az 2017, a soucasné také ke zjisténi redln¢ zaplacenych

tedy trznich cen nemovitych véci.

Z pruzkumu je jasné vidét, ze vétSina predmétnych pozemkt v podobnych lokalitach,
ve kterych se nachazi projekt Nové Domamyslice, byla vétsiho charakteru. Predpokladem je, ze
prodané pozemky byly soucasti developerskych projekti stejné¢ jako projekt Nove

Domamyslice, které na tizemi realizovaly konkurenéni spole¢nosti.
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Obr. ¢. 19— LokaI}zace ocenovanych pozemkii [20]

Ceny prodanych pozemkii v obdobi od roku 2014 do 2017 byly ziskdny z
evidence katastralniho Gfadu Prosté&jov. Jedna se o stavebni pozemky pfipravené pro vystavbu
rodinnych domi. Trzni ceny z prodejit pozemk byly zjistovany pro lokality s velmi podobnym

charakterem a stejnou urovni ob¢anské vybavenosti.

Nasledujici tabulky €. 7, 8 a 9 zobrazuji piehled zjisténych cen nemovitych véci.
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Tab. ¢. 7 — Databdze pozemkii pro trzni porovndani — méstska cast Krasice [Viastni]

C. Popis Cena Cena/m?
1. | Prost&jov — Krasice, 259/1 — 1607 m? 3519330 K¢ | 2190 K¢
2. | Prost&jov — Krasice, 266/3 — 598 m? 1315600 K¢ | 2200 K¢
3. | Prost&jov — Krasice, 271/6 — 900 m? 1980 000 K¢ | 2200 K¢
4. | Prost&jov — Krasice, 271/8 — 495 m? 1089 000 K¢ | 2200 K¢
5. | Prost&jov — Krasice, 486/1 — 516 m? 1135200 K¢ | 2200 K¢
6. |Prost&jov — Krasice, 271/9 — 516 m? 1135200 K& | 2200 K¢
7. | Prost&jov — Krasice, 271/10 — 827 m? 1819400 K¢ | 2200 K¢
8. | Prost&jov — Krasice, 272/4 — 720 m? 1584 000 K¢ | 2200 K¢
9. | Prost&jov — Krasice, 272/5 — 608 m? 1337 600 K¢ | 2200 K¢
10. | Prost&jov — Krasice, 272/6 — 553 m? 1216 000 K¢ | 2199 K¢
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Krasice jsou jednou z méstskych ¢asti mésta Prost&jov, kde se nachazi

vSechna potiebna infrastruktura a obcanska vybavenost.

Pozemky zobrazeny v tabulce €. 7 se nachazeji v méstské ¢asti Krasice — Prostéjov, a
jejich obc¢anska vybavenost a podobnost s pozemky u projektu Nové Domamyslice je témé&f
totoZzna a obsahuje veSkerou obcCanskou vybavenost v podobé naptiklad Skol, obchodnich

sttedisek, posty, nemocnice, kulturnich stiedisek, sportovist’ a mnoho dalsich.

Ve stejné lokalité se nachazi také pozemky z projektu Nové Domamyslice. Rozdil se
nachazi predevsim ve vétsi vzdalenosti pozemku k linkam MHD a pozemky parc. ¢. 163/1 K.q.
Domamyslice u Prostéjova a parc. ¢. 163/2 k.i. Domamyslice u Prostéjova jsou prozatim
nezasitovany a nerozparcelovany na finalni rozloZeni pozemki. Nelze je tedy povazovat za

jednoznacny a ptesny zdroj informaci pro predmétny projekt.
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Tab. ¢. 8 — Databdze pozemkii pro trzni porovndni — méstska ¢ast Domamyslice [Viastni]

Prost&jov — Domamyslice, 210/33 — 468 m?

Pr
iovscg

A

\/Q) 7

Joveka - Plumlovske.

o
3
2
2
5

| CECHOVICE

= KRASICE 3
DOMAMYSLICE ]

PROSTEJOV

Domamyslice jsou jednou z klidnych méstskych ¢asti mésta Prostéjov, kde se
nachazi vSechna potfebna infrastruktura a obcanska vybavenost. Predmétné
pozemky jsou v okrajovych ¢astech mésta, proto s sebou nesou jednu nevyhodu
v podobé¢ delsich vzdalenosti k linkdm MHD.

C. Popis Cena Cena/m?
1. | Prost&jov — Domamyslice, 163/1 — 17 749 m? (1/3) — nezasitované 5950 000 K& | 1006 K¢
2. | Prost&jov — Domamyslice, 163/2 — 22 001 m? (1/3) — nezasitované 5950 000 K¢&| 811 K¢
3. | Prost&jov — Domamyslice, 210/31 — 972 m? 1555200 K¢ | 1600 K&
4. 563 500 K¢ | 1204 K¢

Pozemky zobrazeny v tabulce ¢. 9 se nachazi v pfimo v méstské ¢asti Prostéjov a jsou

tedy blize k centru, nicméné vzdalenost k MHD je pouze o malou vzdalenost vétSi nez

T4

v méstské Casti Krasice, a je to tedy stale nejlepsi zpisob dopravy do centra mésta.
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Tab. ¢. 9 — Databaze pozemkii pro trzni porovnani — Prostéjov [Viastni]

Popis Cena Cena/m?
999 800 K¢ | 1587 K¢
964 895 K¢ | 1515 K¢

1185004 K¢ | 1774 K¢
921 491 K¢ | 1663 K¢
967 429 K¢ | 1591 K¢
967 429 K¢ | 1594 K¢
648 698 K¢ | 1681 K¢
480 773 K¢ | 1801 K¢
480 773 K¢ | 1801 K¢
446 400 K¢ | 800 K¢
921 491 K¢ | 1663 K¢

Prost&jov — Prostéjov, 6249/3 — 630 m? —— -
Prostéjov — Prost&jov, 6249/4 — 637 m? :;“ \
Prost&jov — Prostéjov, 6249/5 — 668 m? ' 5.“"‘ mm
Prostéjov — Prost&jov, 6250/3 — 554 m? ::) \ :
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Pozemky se nachazeji v zastavéné ¢asti téméf u centra mésta Prostéjov, kde se

nachazi vSechna potfebna infrastruktura a obcanska vybavenost.

U vzorku ¢islo 10 v centru mésta Prostéjov doslo pravdépodobné k chybnému zapisu

trzni ceny a nelze ho tedy povaZzovat za vzorek s pfesnou vypovidajici hodnotou.

Ze ziskanych informaci doslo ke stanoveni primérnych cen za prodej pozemki
v danych lokalitich mezi lety 2014 az 2017, které byly pouzity pro orientacni vypocet

v kapitole 11 a jsou zobrazeny v tabulce ¢. 11.
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11 EKONOMICKE HODNOCENI

Ekonomické hodnoceni projekti obecné patii mezi jednu ze zakladnich cinnosti
investord, kterd jim ptinasi zasadnéjsi informaci o efektivité projektu. Nejcastéjsim zplisobem
hodnoceni je hodnoceni pomoci vypoctu Cisté soucasné hodnoty, ktera stanovuje budouci
¢asovou hodnotu pen€z, ukazuje ndm tedy jeji budouci redlnou hodnotu a je pouzita pro vypocet

ekonomické efektivity v ramci diplomové prace.

Neni zcela jasné, zda investor u projektu Nové Domamyslice zpracovaval piedbézné
ekonomické posouzeni. Piedpokladem je, ze developer ekonomické hodnoceni neprovedl,
nicméné pro diplomovou praci, ale také pro zpracovani studii proveditelnosti je ekonomické
hodnoceni nezbytné, proto bylo u projektu provedeno. Nize ve vypoctech se bude jednat o

schematické ekonomické hodnoceni, které je soucasti vétSiny studii proveditelnosti.

Kapitola 5, pfesnéji jeji oddil 5.2, se zabyva podrobnéjsim popisem hodnoticich metod,
které uvazuji se zapocitdnim faktoru casu a je zde také popsdna metoda pouzitd k hodnoceni

projektu Nové Domamyslice, tedy Cista souc¢asna hodnota.

Podklady pro vypocet Cisté soucasné hodnoty byly vypsany v kapitole 8, kde jsou

vypsany vSechny dilezité informace pro vypocet.

11.1 HOSPODARSKY VYSLEDEK PROJEKTU

Pro vypocet Cisté soucasné hodnoty je nutné nejprve vypocitat hospodarsky vysledek
projektu, ktery se stanovuje na zakladé vykazu zisku a ztrat. Hospodaisky vysledek je nedilnou
soucasti pro vypocet cash flow projektu. Je zde uveden piehled celkovych nakladi a vynost a
v piipad€ kladného hospodatského vysledku dochazi k jeho zdanéni.

Tab. ¢. 10 — Prodané plochy projektu v letech 2014 az 2017 [Viastni]

Pro stanoveni vynost plynoucich z projektu byly pouzity zdznamy o prodanych

nemovitych vécech predevs§im o prodanych parcelach, které od roku 2014 eviduje katastralni
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ufad. Byly zde zjiStény plochy prodanych pozemkl v rdmci projektu Nové Domamyslice
Vv jednotlivych letech projektu. Velikost prodanych ploch projektu zobrazuje tabulka €. 10.
Celkova plocha prodanych pozemki je o néco mensi nez celkova vymeéra nakoupenych

které zabiraji ¢ast pozemkii a nebyly nabizeny k prodeji jako stavebni parcely a dale také

nutnosti zachovat ¢ast zelenych ploch.

Na zéklad¢ vzorové kupni smlouvy od spole¢nosti DONA Investment s.r.o. lze
pozorovat, ze pozemky se v roce 2014 prodavaly za cenu cca 1 930 K&/m?. Ceny pozemki
v dal$ich letech byly stanoveny na zaklad¢ cen obvyklych u stavebnich pozemkii v podobnych
lokalitach. Odhadované primérné trzni ceny za 1 m? v letech 2014 az 2017 u podobnych
typovych pozemki, jsou zobrazeny v tabulce €. 11.

Tab. ¢. 11 — Prumeérné odhadované trzni ceny pozemkii v Prostéjove [Viastni]

Cena/mz2| 1930Ke¢ | 1600Ke | 1900 Ke | 1140 K¢

Na obrazku ¢. 20 je jasn& vidét vyvoj cen zaplacenych za 1 m? pozemki mezi lety 2014
az 2017. Z obréazku €. 20 jasn€ vypliva, Ze ceny byly kolisavé a nelze zde pozorovat zasadni

pravidelnost v jejich vysi.

Cena/m?

2500 Ke
2000 Ke

1 500 Ke \/\
1000 K&
500 Ke
0Ks

2014 2015 2016 2017

Obr. ¢ 20 — Prehled primérnych cen za 1 m? [Viastni]

V roce 2015 byl katastralni mapé na izemi mésta Prost&jov k dispozici pouze jeden
prodany nezastavény pozemek. K primérné cené nelze na zaklad€ nedostatku vzorka pfilis
piihlizet. V roce 2017 doslo k prodeji neupravenych pozemkl bez vybudovanych inzenyrskych
siti, ani jejich hodnota tedy neni vypovidajici. Na zéklad¢ ziskanych informaci se pro vypocet
hospodatského vysledku pouZije hodnota 1 900 K&/m? pro v§echny roky, ve kterych dochézelo

k prodejim pozemku u projektu Nové Domamyslice.
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U projektu Nové Domamyslice se vyskytuji predev§im investicni naklady neni tedy
mozné jejich dil¢i ¢lenéni. Vynosy plynouci z projektu jsou spojeny s prodejem piipravenych
pozemk. Tyto vynosy jsou jedinym piijmem projektu. Jejich vySe zobrazuje tabulka ¢. 12.

Tab. ¢. 12 — Prehled vynosii projektu [Viastni]

Celkem: | 5805000 K¢ | 25273 800 K¢ | 8 185200 K¢ | 2291400 K¢

V roce 2014 vynosy obsahuji také pfijem z prodeje hotové infrastruktury méstu
Prostéjov ve vysi 10 000 K¢. Z plynoucich vynost bylo nutné zaplatit dan z piijmu pravnickych
osob ve vysi 19 %, kterou stanovuje zakon ¢. 586/1992 Sb., zékon o danich z piijmt. Dan se
odvadi pouze z vynosi, které jsou vysledkem rozdilu celkovych vynost a ptivodnich nakladi
na pofizeni majetku. Podrobné informace k vynostim zobrazuje tabulka ¢. 13.

Tab. ¢. 13 — Podrobné zpracovani vynosu [Vlastni]

Vynos 5805000K¢| 25273800KeE| 8185200K¢| 2291400 Ke
Piivodni néklad 2440000 K¢| 10641 600KE| 3446400 K& 964 800 K¢
Rozdil 3365000K¢| 14632200KE| 4738 800 K¢ 1326 600 K¢

Dail z piijmu 639350Ke¢| 2780118 K& 900 372 K¢ 252 054 K¢
HYV po zdanéni 5165650 K¢ | 22493682 K¢&| 7284828 K&| 2039 346 K¢

Z tabulky €. 13 je zfejmé, Ze puvodni investovany ndklad projektu je témét ve vysi
poloviny vynost, kde nejsou zapocitany dal$si ndklady v podobé ndkladii na realizaci

inzenyrskych siti, projektovych praci a dal$ich.

Vynosy a piivodni néklady projektu
30 000 000 K&
25000 000 K&
20 000 000 K&
15000 000 K&
10 000 000 K&

5000 000 K& /\

0Ke —
2014 2015 2016 2017

e \/ynos === Plvodninaklad

Obr. ¢. 21 — Prehled vynosu a piivodnich nakladu projektu [Viastni]
Na obréazku €. 21 je zobrazen pribéh ptivodnich nakladii potiebnych na nadkup pozemki

a vynosy plynouci z jejich nasledného prodeje.



11.2 CASH FLOW PROJEKTU NOVE DOMYMYSLICE

Vykaz takzvaného cash flow slouzi investorovi nebo také podnikatelskym subjektim
obecné Kk prehlednému sestaveni a zjisténi ptijma a vydaja projektt. Investor na zakladé vykazu
cash flow zjist'uje, kolik financnich prostfedkli ma k dispozici a kolik penéznich prostredki
projekt generuje.

Tab. ¢. 14 — Cash flow projektu Nové Domamyslice v letech 2004 az 2010 [Viastni]

NCEF (Cisté cash flow) -19 188 000 0 -72 000 0 0 0 0
Investiéni naklady 19 188 000 0 72 000 0 0 0 0
Uvér 0 0 0 0 0 0 0
Dotace 0 0 0 0 0 0 0
HV po zdanéni 0 0 0 0 0 0 0
Splatka uvéru 0 0 0 0 0 0 0
Odpisy 0 0 0 0 0 0 0

Diskontované CF -19 188 000 0 -65 306 0 0 0 0
Diskontni faktor pro 5 % 1 09524 0,9070 0,8638 0,8227 0,7835 0,7462

Kumulované diskontované CF -19 188 000 -19 188 000 -19253306 -19253306 -19253306 -19 253306 -19 253 306

Neni jasné, zda investor délal podrobnou analyzu také u projektu Nové Domamyslice,
proto je v diplomové praci schematicky znazornén rozbor finanénich tokut cash flow.

Tab. ¢. 15— Cash flow projektu Nové Domamyslice v letech 2011 az 2017 [Vlastni]

NCF (&isté cash flow) 0 0  -470000 -6300538 22493682 7284828 2039 346
Investiéni niklady 0 0 470000 11466 188 0 0 0
Uver 0 0 0 0 0 0 0
Dotace 0 0 0 0 0 0 0
HV po zdangni 0 0 0 5165650 22493682 7284828 2039346
Splatka Gvéru 0 0 0 0 0 0 0
Odpisy 0 0 0 0 0 0 0

Diskontované CF 0 0  -302966 -3867984 13151590 4056465 1081509
Diskontni faktor pro 5 % 0,7107 06768 0,6446 0,6139 05847 0,5568 05303

Kumulované diskontované CF  -19 253 306 -19 253306 -19 556 272 -23 424256 -10272666 -6 216 201  -5134 693

V tabulkach €. 14 a €. 15 je zobrazen vykaz cash flow, ze kterého vyplyva, Ze projekt
Nové Domamyslice po vét§inu své zZivotnosti negeneroval zadné penézni prostiedky. Teprve az
Vv letech 2014 az 2017 doslo k dosazeni prvnich piijmi, které byly jesté¢ béhem roku 2014
v zapornych hodnotach. V letech 2015 az 2017 projekt vygeneroval dostatek financ¢nich
prostiedkil na pokryti nakladd projektu.
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Diskontni faktor, jinymi slovy pozadovana vynosnost projektu, byla ve vysi 5 %, ktera
je pro developerské projekty zcela nestandardni a nedostacujici. Vzhledem k dlouhému

pribéhu projektu by ziskani alespont 5 % zisku dostate¢né uspokojilo pozadavky investora.

11.3 CISTA SOUCASNA HODNOTA PROJEKTU NOVE
DOMAMYSLICE

Pro vyhodnoceni efektivnosti projektu byla pouZzita metoda vypoctu Cisté soucasné
hodnoty, kterd investorovi poskytuje predstavu o soucasné¢ hodnoté generovanych budoucich
penéznich prostiedkl. K vypoctu ¢isté soucasné hodnoty doslo na zékladé sestavenych vykaza
V podobé vykazu zisku a ztrat a vykazu cash flow. Vysledné hodnoty zobrazuje tabulka €. 16.

Tab. ¢. 16 — Cistd soucasnd hodnota projektu Nové Domamyslice [Viastni]

| 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 |
-19 188 000 | -19 188 000 | -19 253 306 | -19 253 306 | -19 253 306 | -19 253 306 | -19 253 306
| |

-19 253 306 | -19 253 306 | -19 556 272 | -23 424 256 | -10 272 666 | -6 216 201 | -5 134 693

Obrazek €. 22 jasn€ znazornuje prubeh vyvoje Cisté souc¢asné hodnoty projektu, ktera

byla ve vSech letech realizace projektu v zdpornych hodnotach.
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Obr. ¢. 22 — Vyvoj cisté soucasné hodnoty projektu [Viastni]
Z vysledkl zobrazenych v tabulce €. 16 je patrné, Ze na zakladé dlouhodobosti projektu
a prili§ vysoké vstupni investici, vychazi ¢istd souasna hodnota v poslednim roce hodnoceni
projektu v zapornych ¢&islech. Na zéakladé ziskanych vypoctd lze prohlasit projekt za
neefektivni. Ackoliv se na prvni pohled mize zdat, Ze penézni prostfedky ziskané ze
zavérecného prodeje piipravenych stavebnich pozemkid jsou vyssi nez vstupni investice,

Z dlouhodobého hlediska tomu tak neni. Diky ptlisobeni inflace a dalSich ekonomickych a
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trznich vlivi nemély financni prostredky ziskané z projektu pro investora hodnotu, kterou

oc¢ekaval na zacatku realizace investice.

Pokud by u projektu nedoslo k vyrazné ¢asové prodlevé mezi nakupem neupravenych
pozemkli a prodejem ptipravenych pozemk, projekt by bylo mozné prohlasit za efektivni.
[lustrativni situaci zobrazuje tabulka ¢. 17.

Tab. ¢. 17 — Ilustracni vypocet NPV pro roky 2004 az 2009 [Viastni]

-19 188 000| -19635619| -25415699| -5984 811 8 435 1606 316
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Obr. ¢. 23 — Ilustracni vyvoj NPV mezi roky 2004 az 2009 [Viastni]
Na obrazku ¢. 23 je zobrazen ilustrovany vyvoj projektu, v piipad¢ jeho uskutecnéni
v pouhych 6 letech po nakupu ptivodnich neupravenych pozemku. Jiz v roce 2008 by doslo
k navratu investovanych zdroju a ziskani mirného zisku, ktery by v roce 2009 jesté nepatrné

vzrostl.

Pti porovnani tabulek €. 16 a €. 17 je vidét patrny rozdil mezi kumulovanym cash flow,
kdy varianta, u které doSlo k okamzité realizaci vysla jako ekonomicky efektivni, zatimco
zpusob provedeni projektu Nové Domamyslice jako neefektivni. U ilustraéniho zobrazeni Cisté
soucasné hodnoty nelze s urcitosti tvrdit, Ze by dosaZzené hodnoty byly totozné z diivodu

finan¢ni krize, ktera nastala v roce 2008.
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12 ZAVER

Diplomové prace méla stanoveny cil v podob¢ vypracovani navrhu realizace vybraného
developerského projektu v Prostéjove. Specifikovat jednotlivé kroky od zamysleného planu az

po prodej jednotlivych stavebnich parcel urcenych pro vystavbu rodinnych domt v Prostéjove.

Préace se zaméftila na zpracovani jiz realizovaného projektu Nové Domamyslice, ktery se
nachazi ve mésté Prostéjov. Postupné doslo k seznameni s projektem, popisu zakladnich
informaci o projektu, uvedeni zplsobu financovani projektu a déale k obecnému popisu
marketingovych ¢innosti vyuzivanych pfi realizaci projektu. Dulezitou soucasti developerskych
projektii jsou také schvalovaci procesy a ziskavani potfebnych povoleni pro realizaci projektu,
které byly u projektu Nové Domamyslice zpracovany na zakladé ziskanych podkladid od

investora a doplnény o chybéjici informace.

Dalsi ¢ast se zabyva zpracovanim piipadnych rizik projektu Nové Domamyslice, poté
dochazi k ekonomickému vyhodnoceni projektu a k schematickému trznimu porovnani a

ocenéni predmétnych pozemki.

V jednotlivych kapitolach prace byl diikladné popséan prubéh a realizace developerského
projektu zamétujiciho se na piipravu stavebnich pozemkt. U projektu Nové Domamyslice
postupoval developer standardnim zplisobem a snazil se co nejvice eliminovat mozné rizika
delegovanim ukoli na specializované a zkusenéjsi dodavatele, ktefi pfipadnym rizikiim umi

zabranit nebo je pfipadné fesit.

Na zékladé€ ziskanych tidajl 1ze vidét, Ze developer postupoval dle standardl a vénoval
se vSem podstatnym vécem projektu. Dle mého nazoru byly marketingové strategie zvoleny
spravné a byly efektivni. U financovani projektu mohl developer zkusit vyuzit financovani
cizimi zdroji, které by ale nemohl financovat z generovanych finan¢nich prostedkl projektu a
musel by pouzit vlastni zdroje. V piipadé vyuZiti financovani projektu cizimi zdroji mohl
developer jeho vlastni prostfedky investovat jinym zpusobem a dosahnout tak efektivnéjSich
vysledkl nez téch, které byly dosazeny u projektu Nové Domamyslice. Z pohledu ftizeni rizik
developer postupoval velmi dobie a rizika, na kterd nemél dostatecné odborné lidské zdroje
delegoval na zkusSen¢jsi dodavatele. U zavérecné faze projektu, kdy dochéazelo k prodejim jiz
pfipravenych stavebnich pozemkul, dochédzelo k velkému nartistu poptavky po nemovitych
vécech obecné, také diky velmi nizkym urokovym sazbdm u vydanych hypoték. Narlst
poptavky byl ve prospéch developera, ktery mohl pfipravené stavebni parcely nabizet za vyssi

ceny.
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Na zaklad¢ udaji ziskanych pfi ekonomickém hodnoceni projektu se projekt jevi jako
neefektivni, pfedevS§im z dGvodu pfili§ dlouhého trvani projektu a nevyuziti moznosti
investovat do jinych aktiv a zajistit tak generovani zisku jinym zplsobem. Délku projektu
developer mohl jen tézko odhadnout diky vzniku svétové ekonomické krize v roce 2008 a
dlouhym byrokratickym procestim pti zadostech o zmény v tzemnim planu a zadosti o potiebna

povoleni.
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SEZNAM ZKRATEK

LEED — Leadership in Energy and Environmental Design -
LTV — Loan to value — avér k hodnoté

ROE — Return of Ekvity — rentabilita vlastniho kapitalu
ROA — Return of Assets — rentabilita aktiv

ROI — Return on Investment — rentabilita investic

NPV — Net present value — ¢ista souc¢asna hodnota

IRR — Internal Rate of Return — vnitini vynosové procento
S.r.0. — Spolec¢nost s ru¢enym omezenym

VTL — Vysokotlaky plynovy uzaveér

NN — Nizké napéti

FO — Fyzicka osoba

HZS — Hasi¢sky zachranny sbor

ZPF — Zeméd¢lsky padni fond
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