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Abstrakt

Cilem prace je analyzovat trh s reziden¢nimi nemovitostmi v oblasti Brna a jeho okoli.
Posouzeni vlivl a faktorii ovliviiujici vnéjsi a vnitini okoli rezidencniho bydleni ve mésté
Brné a okoli a jejich vzajemnych souvislosti. Popsani silnych a slabych stranek, budoucich
hrozeb a ptilezitosti v oblasti reziden¢niho bydleni a ur¢eni hlavnich vyhod. Na zaklad¢
analyz vyhodnotit proveditelnost za soucasnych podminek a navrhnout vhodné feSeni pro

zlepseni developmentu reziden¢nich obydli.

Abstract

The aim of my work is to analyse the market with the residential estates in Brno and
its surroundings. To check all the factors and impacts that influence outside and inside of the
neighbourhood of the residential housing living and their mutual connections. To describe the
strong and weak points, future threats, the facilities in residential areas and to establish the
main advantages. To evaluate the feasibility in present conditions on the base of my anlysis

and to suggest a suitable solution for the residential dwelling improvement.
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UvVOD

Bydleni je jednou ze zakladnich lidskych potieb, které clovek uspokojuje formou bytu
nebo rodinného domu. Téma zabyvajici se rezidenénimi nemovitostmi je velice rozsahlé
a komplikované, z téchto divoda jsem se rozhodla soustiedit se ve své praci z celé Siroké

problematiky nemovitosti jen na vystavbu zamétenou na rodinné domy.

Celou praci lze rozélenit na dvé zakladni ¢asti — ¢ast teoretickou a ¢ast praktickou.
Diplomova prace si uklada za hlavni cil zanalyzovat trh s reziden¢nimi nemovitostmi v oblasti
mésta Brna a jeho okoli. Posouzeni vlivii a faktorG ovliviiujici vnéjs$i a wvnitini okoli
reziden¢niho bydleni ve mésté Brn¢ a okoli a jejich vzijemnych souvislosti. Popsani silnych
a slabych stranek, budoucich hrozeb a prilezitosti v oblasti reziden¢niho bydleni a uréeni
hlavnich vyhod. Na zaklad¢ analyz vyhodnotit proveditelnost vystavby za soucasnych
podminek a navrhnout vhodné feSeni pro zlepSeni developmentu reziden¢nich obydli.
Diplomova préace je zaméfena na vystavbu rodinnych domi, na nejoblibenéjsi a prevazujici
typ bydleni v Ceské republice. Na zakladé vysledki z analyz obsazenych v diplomové praci je
navrhnuta nejvhodnéjsi lokalita pro vystavbu rodinnych domil za soucasnych podminek

a vhodné komplexni feSeni developmentu rezidencnich nemovitosti.

Prvni kapitola pojednava obecné o zdkladnich pojmech vyskytujicich se na trhu
S nemovitostmi, trhu s reziden¢nim bydleni a specifické vlastnosti charakterizujici trh
s nemovitostmi. Vymezuje jednotlivé kategorie rezidenCnich nemovitosti — rozdéleni

pozemk, reziden¢nich nemovitosti a nemovitosti komercnich.

V nésledujici kapitole je podrobnéji rozebrana problematika reziden¢nich nemovitosti
a faktory, které trh s nimi ovliviiuji. Cast je vénovana rozboru hlavnich kritérii pii

rozhodovani poptavajicich subjektli o koupi reziden¢ni nemovitosti.

Téma zabyvajici se developmentem a developerskou ¢innosti tvoii tieti kapitola
rozsahlé Cinnosti, historie a postupny vyvoj, ¢astecné je nastinéna soucasna situace na trhu
s nemovitostmi v souvislosti s ekonomickou krizi. Neexistuje piesné ustalena definice ani
odbornd literatura na vymezeni pojmu developerska ¢innost, jedna se vSak o komplexni
¢innost ¢asto nazyvanou jako vystavbovy proces. Jednotlivé faze a subjekty na strané
poptavky a nabidky ve vystavbovém procesu, jakoz i definici developera miizeme naleznout

také v této Casti teoretické prace.
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Ctvrta kapitola je zaméfena na teoretickou &ast obsahu studie proveditelnosti
a vysvétluje tak obsah vsech jednotlivych Césti studie proveditelnosti uvedené v nésledujici

praktické ¢asti diplomové prace.

Pata kapitola, jak je jiz vySe uvedeno, je casti prakticky vypracovanou ve formeé
predbézné studie proveditelnosti na zadkladé prizkumu reziden¢niho bydleni na izemi mésta

Brna a jeho okoli, se zaméfenim na developersky projekt vystavby rodinnych domd.
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1 TRH S NEMOVITOSTMI

Lidé odjakziva tihnou k bydleni ve vlastni nemovitosti. Nékomu staci byt nedaleko
centra, jiny chce mit vlastni malou vilku za méstem a se zahradkou. At uz jsou naroky
kazdého z nas na podobu bydleni jakékoliv, to co na trhu s nemovitostmi ma nejvétsi silu jsou

penize.

Cesky trh s nemovitostmi v sou¢asné dobé provazi velka nejistota. Za uplynulé dva

roky prosel fadou zmén a necekanych zvratd, je tedy tfeba mu vénovat zvySenou pozornost.

1.1 DEFINICE APOJMY

V souvislosti se zadanym tématem je v prvni fad¢ tieba definovat nékolik zakladnich

pojmi vyskytujicich se v diplomové praci.
Nemovitost

Definice nemovitosti je upravena v pravnim fadu Ceské republiky v zakond
¢. 40/1964, v platném znéni (Obcansky zakonik), ktery v §119 stanovi, ze ,,véci jsou movité
nebo nemovizé a nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zakladem. ** [1]
Nemovitosti miizeme tedy obecné chapat za vSechny predméty, které nelze prendset, aniz by
pfitom byla porusena jejich podstata. Mohou mit celou fadu podob — budovy, byty, rodinné

domy, zahrady, pole, lesy, komunikace, technické stavby,studny, rybniky, vodni toky apod.
Stavba

Dalsim vyznamnym pojmem je stavba, kterou upravuje v § 2 odst. 3,4 zakona
¢. 183/2006 Sb., o uzemnim pladnovani a stavebnim tadu ve znéni pozdéjsich predpist (déle
jen stavebni zakon) takto: ,,stavbou se rozumi veskera stavebni dila, kterd vznikaji stavebni
nebo montazni technologii, bez zietele na jejich stavebné technické provedeni, pouzité

stavebni vyrobky, materidly a konstrukce, na ucel vyuZiti a dobu trvani. * [2]
Rodinny diim (dale RD)

Definici rodinného domu upravuje vyhlaska ¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich
na vyuzivani uzemi, konkrétn¢ v § 2 a) odst.2 ) - ,,Stavbou pro bydleni je rodinny diim, ve

kterém vice nez polovina podlahové plochy odpovida pozadavkiim na trvalé rodinné bydleni
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a je k tomuto ucelu urcena; rodinny dum miize mit nejvyse tri samostatné byty, nejvyse dve

nadzemni a jedno podzemni podlazi a podkrovi* [3]
Byt

Byt je definovan v § 3 pism. 1) vyhlasky ¢. 137/1998 Sb., o obecnych technickych
pozadavcich na vystavbu jako ,,soubor mistnosti, popripadé jednotliva obytna mistnost, které
svym stavebné technickym usporadanim a vybavenim spliuji pozadavky na trvalé bydleni
a jsou k tomuto ucelu uzivani urceny. “ [4] Podle Cisaie je byt ,, pevné spjat s urcitym mistem
vSeobecného povrchu zemského. V dusledku toho ma charakter nemovitosti. To je jeho
dominantni naturalné vécna vlastnost. Je jedinym predmétem urcenym k osobni spotrebé lidi,

ktery ma charakter nemovitosti. ** [6]
Pozemek

Podle katastralniho zakona ¢. 344/1992 Sb. se v § 27 pozemkem mysli ,,cdst zemského
povrchu oddélena od sousednich casti hranici uzemni spravni jednotky nebo hranici
katastralniho uzemi, hranici vilastnickou, hranici drzby, hranici druhii pozemki, popr.

rozhranim zpusobu vyuziti pozemkii. * [5]

1.2 VYMEZENI TRHU S NEMOVITOSTMI

Trh s nemovitostmi je soucasti v§eobecného trzniho systému, s uréitymi zvlastnostmi,

které jsou dany charakteristickymi vlastnostmi nemovitosti na rozdil od véci movitych.

Subjekty pohybujici se na trhu s byty jsou prakticky totozné jako v piipadé trhu
nemovitosti. I zde lze rozlisit stranu nabidky, kde figuruji vlastnici byti, a stranu poptavky, na
niz vétSinou stoji domdacnosti. Ostatnimi subjekty na trhu bydleni jsou realitni kancelate,
realitni makléfi, pené€zni ustavy a banky, vefejna sprava, developefi a spekulanti na trhu

S nemovitostmi.

1.3 SPECIFIKA TRHU S NEMOVITOSTMI

Na trhu s nemovitostmi samoziejm¢ plati obecné ekonomické zakonitosti, ale ze

specifické podstaty pozemkt a staveb na nich vyplyva v praxi fada specifik, ktera zpisobuji,

vvvvvv

charakterizuji trh s nemovitostmi patfi:
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Jedine¢nost - je velmi tézké srovnavat mezi sebou jednotlivé pozemky ¢i
reziden¢ni nemovitosti, jelikoz kazdy pozemek je jedine¢ny svou polohou
a svymi vlastnostmi, pfedev§im rozlohou, nebo kvalitou pidy. RD je zase
originalni tim, Ze nelze naleznout na trhu dva stejné RD, pokazdé se budou lisit
napt. lokalitou, ve které se nachdzi, vybavenosti, stafim, velikosti pozemku

nebo stavebnimi prvky a materialem.

Nemovity charakter - pozemky i RD jsou nepfenosné a nepfemistitelné, tudiz

maji nemovity charakter.

Zivotnost - Zivotnost pozemki je v podstaté neomezena, Zivotnost staveb je
oproti jinému zbozi také pomérné vysoka, zalezi vSak na dalSich faktorech —
jako udrzbg, kvalitné provedené prace a pouzitého materialu. Zivotnost staveb

jde ¢astecné prodlouzit napt. rekonstrukci, opravou, modernizaci apod.

Moznost vyuziti - existuje mnoho zptsobu jak lze teoreticky vyuzivat danou

nemovitost ¢i pozemek.

Stabilni hodnota - hodnotu kazdého pozemku ovliviiuji vlivy jeho okoli.
Pozemek sdm o sobé je pouze kus zem¢, hodnotu ziskavé az na zakladé jeho
vyuziti. Z tohoto divodu by nejdraz§imi pozemky mély byt ty urcené
developerim k vystavbé napiiklad obchodnich center nebo pozemky pro

pramyslovou vyrobu.

Kvantitativni omezenost — rozloha puidy je konecnd, nelze ji procesem

roz§itfené reprodukce zvétSovat.

V Ceské republice neexistuje instituce, kterd by poskytovala komplexni piehled o trhu

S nemovitostmi na daném uzemi. Realitni kancelafe pokryvaji zpravidla jen malou ¢ast trhu.

Trh nemovitosti l1ze nazvat trhem vetfejnym, coZ je dano vefejnou dostupnosti informaci

0 vlastnictvi nemovitosti, které lze ziskat z katastru nemovitosti. Trh nemovitosti je trhem

nedokonalym. Nemovitosti nejsou substituty ale naopak jsou velmi diferencované, subjekty

pohybujici se na trhu nemaji dokonalé informace o nabizeném a poptdvaném zbozi ani

0 chovani trhu. Nabidka a poptavka na trhu nemovitosti je vzhledem k jedine€nosti

nemovitosti velmi individuélni, trh se vyznacuje nizkou frekvenci prodeji. Do obchodnich

vztahll na trhu nemovitosti navic vstupuji i tfeti strany v podobé legislativnich omezeni,

regulaci a finan¢nich subjektli umozinujicich obchod vitbec zrealizovat. Vzhledem k malému

poctu subjektli pohybujicich se na trhu roste i vliv zajmovych skupin.

14



1.4 SEGMENTY NA TRHU S NEMOVITOSTMI

O realitnim trhu mtizeme fict, Ze je heterogenni — tedy rtznorody. Muzeme si ho

rozdélit na tyto kategorie neboli komodity realitniho trhu:

e Pozemky:
o pozemky pro reziden¢ni vystavbu,
o pozemky pro komercni zastavbu,
o pozemky pro zemédélskou vyrobu,
o pozemky s vodni nadrzi a ostatni nevyuzitelné pozemky.

¢ Reziden¢ni nemovitosti:

o rodinné domy,
o najemni domy,
o byty,

o rekreacni objekty.

¢ Komercni nemovitosti:
o kancelaiské (administrativni) prostory,
o 0bchodni prostory,
o Vyrobni haly a arealy, sklady,
o pohostinstvi.

Takovéto clenéni odpovida napiiklad rozdéleni vétSiny katalogh realitnich firem.
Samoziejm& je mozno stanovit si dal§i kriteria a jit jeSt€¢ do vétSich detaildi. Naptiklad
U pozemki urcenych pro komercni zastavbu hraje rozhodujici roli dopravni dostupnost, proto
je ucelné dalsi tfidéni na komeréni pozemky u dalnic a silnic 1. tfidy a na pozemky pfi
ostatnich komunikacich. Rekrea¢ni objekty zase mizeme rozdé€lit na chaty, chalupy

a Vv posledni dobé¢ oblibené horské apartmany.

1.4.1 Pozemky
Pozemky mizeme rozdélit do téchto skupin:
e pozemky pro reziden¢ni vystavbu — pro vystavbu RD, bytii, rekreacnich objekt,
e pozemky pro komeréni zastavbu — kancelarské, obchodni, vyrobni prostory,

e pozemky pro zemédélskou vyrobu - o tento druh pozemki se v poslednich letech
nejevil velky zajem, vie se zménilo po vstupu Ceské republiky do Evropské unie.

V souvislosti se vstupem mame moznost Cerpat dotace na tyto pozemky a tim
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padem, pokud dojde ke snizeni téchto dotaci 1ze predpokladat pokles poptavky po

tomto segmentu realitniho trhu,

pozemky s vodni nadrZi a ostatni nevyuZitelné pozemky - do této skupiny
mizeme zafadit vodni plochy — rybniky, jezera, feky, lesni pozemky, pozemky

nachazejici se v chranénych krajinnych oblastech, baziny.

Zakladni determinanty pro ur¢eni ceny pozemk:

pro reziden¢ni vystavbu:
lokalita — okoli a ob¢anska vybavenost,

inzenyrské sité a technicka infrastruktura — jejich dostupnost aumisténi na

pozemku,

uzemn¢ pldnovaci dokumentace — moznost vystavby urcitého pozemku na daném

pozemku,

velikost pozemku,

pro komerc¢ni zastavbu:

lokalita — v blizkosti rezidenénich nebo satelitnich center, dalnici, letis$té, nadrazi,

spadovost obyvatelstva — dulezity faktor pro podniky zabyvajici se obchodem

a sluzbami,

dopravni napojeni — napojeni na méstské tahy a dalnice,

inZenyrskeé sité a technickd infrastruktura — dostupnost a umisténi na pozemku,
uzemné planovaci dokumentace — ur¢uje moznost vystavby na daném pozemku,
zemédélskou vyrobu:

S témito pozemky se témét neobchoduje, poptavka je témét nulova,

vétsi hodnotu maji pozemky v oblastech s vysokou bonitou pudy.
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1.4.2 Rezidenéni nemovitosti

1.4.2.1 Rodinné domy (RD)

Podle standardu mizeme rozdélit RD na:

rodinné domy nizkého standardu - jedna se o domy vystavéné pied rokem 1941

jsou to domy nevyhovujici technickym a socialnim parametriim,

rodinné domy stedniho standardu — vétSinou postavenych po roce 1955 majici

standardni vybavent,

rodinné domy vyssiho a luxusniho standardu — domy nadstandardné vybavené
napf. bazénem, saunou, klimatizaci, mramorovymi obklady, krbem apod. Musi

se predpokladat také s vysokymi naklady na provoz tohoto vybaveni.

Podle data vystavby mizeme RD d¢lit na:

rodinné domy postavené v letech 1880 az 1941 — ve vétsin¢ pripadd se jedna
velmi kvalitni stavby s dobrou dostupnosti a postavené v dobré lokalité, ale
Z materialll dnes uZ nepouzivanych ve stavebnictvi a v nevyhovujici dneSnim
ptedpistim.

rodinné domy postavené v letech 1955 az 1990 — nizka kvalita stavebnich
materialdi, nevhodné dispozi¢ni usporadani, nizsi potizovaci cena,

rodinné domy postavené po roce 1990 — velky rozvoj v oblasti stavebnictvi
a satelitnich mést bez obcanské vybavenosti, Vtéto dobé vznikaji prvni

developerskeé spole¢nosti.

14.2.2 Byty

Trh s byty miizeme podle regioni rozdé¢lit na:

Praha — hlavni mésto je specifické ptevisem trvalé poptavky nad nabidkou,

statutarni mésta — velkd mésta nad sto tisic obyvatel ( naptf. Brno, Plzen,

Ostrava, Olomouc, Zlin apod.),

lazetiska a rekreaéni mésta a malé regiony (Cesky Krumlov, Karlovy Vary,

Marianské 1azné, Podébrady),
okresni a jim podobna mésta,

ostatni mésta a obce.
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V ramci mésta byty délime do téchto kategorii:

e Byty v prima rate lokalitach — jsou charakteristické tim, Zze trzni cena v téchto
lokalitach stale stoupd a i v dob€ krize neni zaznamenan sebemensi pokles cen.
V téchto lokalitach najdeme prostor pro nové bydleni jen vyjimecné, vétSinou se
jedna o pudni vestavby, brownfields apod.

e Nové¢ developerské projekty — jsou to byty, které se zacaly stavét po roce 1990
VvV bytovych domech.

e Byty vpanelovych domech — tyto byty jsou charakteristick¢é tim, ze byly
sestavovany z zelezobetonovych plo$nych dilcii a na mist¢ montovany. Tyto
byty se zacaly stavét v 50. letech 20 stoleti a stav€ly se v poupravenych
technologiich az do roku 1990. V nékterych letech se postavilo az 30 tisic téchto
bytli, coZz dnes ¢ini az 33,6 % postavenych bytl u nds. Vznikaly obrovska
panelova sidlisté, kterd dodnes plisobi anonymné a Sed€. Nastésti prevazna Cast
téchto bytl byla zakoupena stidvajicimi najemniky za zlomek trzni hodnoty
a vétsina z nich byla zrekonstruovéana. Také dalsi forma vlastnictvi a to v bytova
druZstva umoznila stdvajicim vlastnikim se stat ¢lenem druzstva a splacet

postupné podil na byt.

1.4.2.3 Rekreacni objekty

Tento trh muzeme rozdélit na:

e zahradkarské chaty — malé objekty s maximalni zastavénou plochou do 16 m?

a jednim nadzemnim podlaZim,

e rekreadni chaty a domky — chatové oblasti s maximalng do 50 m’ zastavéné

plochy, rekreagni domek do 80 m? zastavéné plochy,

e rekreacni chalupy — ptivodné postaveny jako obytné ¢asti zemédélskych farem,
hajovny, mlyny, vyletni hostince; velmi cenéné jsou chalupy — selské

bavorsko, roubené sruby,

e horské apartminy — vystavéné v oblibenych horskych stfediscich, blizko
sjezdovek, cyklistickych tras apod., jednd se o vyhodnou investici majitel

muze celorocné apartman pronajimat.

e hrady, zamky, tvrze — v Ceské republice je evidovano pfiblizné 40 000
pamatkové chranénych objekti. Jejich pofizovaci cena v soucasnosti je velmi

nizka, protoze naklady na rekonstrukci a provoz jsou financn¢ narocné.
18



1.4.3 Komeréni nemovitosti

Tato komodita realitniho trhu je rozd€lena na nékolik skupin Clenénych podle svého
vyuziti pro kone¢ného uzivatele. Patii sem:

e Kkancelafské (administrativni) prostory — kancelafe, kongresova centra,

e obchodni prostory — plochy pro obchodni Cinnost, hypermarkety, obchodni
centra,

e vyrobni haly a arealy, sklady — pramyslové objekty, logisticka centra,

e ostatni komer¢ni nemovitosti — restaurace, hotelova zatizeni, kavarny, multikina,

koncertni saly apod.
Hodnota pozemku je dana jeho vyuzitim. Mezi nejdrazsi pozemky muzeme zatadit ty,

které jsou urcené developeriim k vystavbé naptiklad obchodnich center a nakupnich stfedisek.
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2 REZIDENCNI BYDLENI

Lid¢é vzdycky budou pottebovat bydlet a budou muset fesit svoje bytové problémy. Trh
s bydlenim se nezastavi. Diky finan¢ni krizi v minulém roce se vyvoj trhu s nemovitostmi
¢asteCné zbrzdil. Zacina ubyvat nekvalitnich projektd, coz vede k celkovému procisténi trhu.

Investice do nemovitosti je sice méné vyhodna nez pied par roky, presto se stale vyplati.

2.1 CHARAKTERISTIKA REZIDENCNIHO BYDLENI

-----

Rezidenéni nemovitosti nabizeji nejSirSi  spektrum nemovitosti. Zakladnim
determinantem odliSujicim reziden¢ni bydleni od komer¢nich prostort je motivace vlastnictvi
(vlastni bydleni). Coz je podminéno dostatkem svych investic na potizeni vlastni nemovitosti.
Jen mélokdo ma dnes dostatek financi na pofizeni rodinného domu nebo bytu, vétSina lidi

proto ¢erpa hypotécni ivéry na pokryti investic na jejich potizeni.

Rezidenéni nemovitosti jsou uzce spjaty s pozemky, protoze bez stavebniho pozemku
by jsme nemohli postavit nemovitost. Lze tedy fici, Ze poptavka po pidé je odvozena
poptavka po nemovitostech. Dulezité je taky zdiraznit, Ze zadné dvé stavby nejsou nikdy

uplné stejné, mizeme tedy fici, Ze rezidencni bydleni je velmi riznorodé/heterogenni.

2.2 FAKTORY OVLIVNUJICI REZIDENCNI TRH

Kritickym elementem, ktery ovliviiuje vyvoj reziden¢niho trhu je na strané poptavky
jeji koupé€schopnost. Ta je usmérfiovana piedev§im ekonomickym vyvojem spoleénosti,
urovni nezaméstnanosti a dostupnosti zdroji — hypoték. Z tabulky €. 1 je patrné, Ze v prvnim
ctvrtleti letoSniho roku objem poskytnutych avérh ¢ini celkem 14 miliard korun, coZ znamena
narast o 4,2 % oproti minulému roku, kdy byl znat vzhledem k ekonomické situaci mirny

pokles. [7]

- . meziro¢ni
Spofitelna avéry obj em sména celkem sm luv
(v mild.K¢) (v %) (v tis.)
CMSS 6 954 7.4 2100
SSCS 1277 -35 1147
Modrd 1665 22 798
pyramida
Raiffeisen 2807 50 868
Woustenrot 1302 33 431
celkem 14 005 42 5344
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Tab. ¢. 1 - Objem poskytnutych uverii v obdobi leden — brezen 2010 [7]

Poskytovani ¢i neposkytovani hypoték ovlivituje jednani lidi do vysoké miry, nebot’ procento
klientli, ktefi maji veSkeré finan¢ni prostfedky na potizeni nového bytu, je podstatné nizsi nez

procento téch, ktefi potiebuji vétsi ¢i mensi dofinancovani pravé pomoci hypotéky.

Dalsi faktorem na strané nabidky je to schopnost trhu produkovat reziden¢ni nemovitosti.
Potencial subjektti aktivnich v reziden¢nim developmentu je — vedle makroekonomickych faktora

— primarn¢ ovlivnén dostupnosti finan¢nich zdrojt.
»Z historickeho sledovani je patrné, Ze:
1. Ceny bytii rostly rychleji nez disponibilni prijem domdcnosti.

2. Prodejnost byt tak vyrazné ovlivnila vyssi dostupnost hypotecnich uveri
(prodluzovanim amortizace uverii a snizovanim urokovych sazeb). Splatky
Jjistiny a uroku pocatkem desetileti klesly pod 25 % disponibilnich prijmii
domacnosti a nasledné se tyto platby pohybovaly ve stabilnim rozmezi 23 az

25%. “ [8]

2.3 NABIDKA A POPTAVKA REZIDENCNICH NEMOVITOSTI NA
TRHU

Trh zaplnily desitky developerskych projektl k okamZitému prodeji, investofi
a developeti, kterym krize nezpusobila existen¢éni potize maji z ¢eho vybirat. Nejvice se
nabizi k prodeji pozemky pro rezidenéni vystavbu. Casto jde o velmi kvalitni projekty.
Piibyva hodné¢ investorti, ktefi hledaji ptileZitosti. Pozemky a plany pro novou vystavbu si
peclivé vybiraji. Z nabidky na internetovych serverech je patrné, Ze se vice obchoduje
s menSimi reziden¢nimi projekty. Dalsi otazkou je, jestli se opravdu jednd o kvalitni projekty
a reziden¢ni nemovitosti jsou vystavény profesionalné a nejedna se pouze o ,,rychlostavby*,
které¢ v konecném duasledku maji spousty vad a poruch a snahou developera je jen dosdhnout
co nejvyssiho zisku z prodeje.

Setkani nabidky a poptavky je zdkladni vlastnosti kazdého fungujiciho trhu.
co nejvetsiho zisku. Ke smeéné dojde, kdyZ jsou s cenou spokojeny ob¢ dve strany. V piipade
trhu byti plati, Ze pokud nabidka pfevazuje nad poptavkou, ceny bytl klesaji a dochazi
k nevyuziti ¢asti bytového fondu. Pokud je situace opacna, poptavka prevazuje nad nabidkou

a dochazi k neuspokojeni ze strany poptéavajicich.
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Hlavnim kritériem dneSnich kupcii pii rozhodovani o koupi je bezesporu cena.
Zajemci o urCity typ nemovitosti si vymezi cenovou urovein a v té hledaji nejvyhodné;si
nabidku. Zaroven porovnavaji i dal$i méftitka pro vybér, jako je velikost nemovitosti, lokalita,
vybaveni apod. Vzhledem Kk tomu, Ze vice klesaji ceny starSich nemovitosti a panclovych
bytli, vice se prodavaji reziden¢ni nemovitosti tohoto druhu. Nové developerské projekty se
jim snazi konkurovat slevami a riznymi bonusy, které jsou sjednavany sice individualng, ale
obvykle se pohybuji v rozmezi cca 10 % - 20 %. Situace Vv jednotlivych regionech Ceské
republiky jsou riznorodé, nejvice je zdjem o nemovitosti ve vétSich méstech (Praha, Brno)
kde se v jednotlivych lokalitach vyskytuji cenové rozdily mezi srovnatelné stejnymi byty
(novy byt versus starSi byt) ve vysi az 500 000 — 600 000 K¢. Kupujici tak davaji prednost
starSimu bydleni, kde je mozZnost rekonstrukce a nejriiznéjSich nastavb na starSich bytovych

domech.
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3 DEVELOPMENT A DEVELOPERSKA CINNOST

Slovo development je ve slovniku mnoha lidi obvykle nezndmy pojem. Mlzeme fici,
ze developerska cinnost je komplexni ¢innost tykajici se mnoha pravnich odvétvi. Jedna se
0 multioborovou cinnost, kterd obsahuje nejen pravni piedpisy zprava obchodniho
a obCanského, ale taktéz z prava vefejného a to zejména prava stavebniho, dale ochrany
kulturnich pamatek, prava zivotniho prostfedi, prava pozemkového a prava finan¢niho. Neni
vibec jednoduché definovat developerskou ¢innost, jelikoz obnasi souhrn velkého mnozstvi

navzajem spolu souvisejicich disciplin.

3.1 HISTORIE A VYVOJ DEVELOPMENTU

Developerska ¢innost se zacala pomalu rozvijet na poc¢atku 90. let minulého stoleti,
V tomto obdobi dochézelo k transformaci statnich podnikl a privatizaci nékolika set malych
podnikii. Po vzniku CR doslo k vysokému nartistu podnikajicich subjekti — tzv. soukromych
podnikateli. Lidé tak zacali mit potfebu komplexné fesit vystavbu svych nemovitosti, tim
vznikl prostor pro vznik developerskych spoleénosti. Z tidajii Ceského statistického ttadu
v piiloze €. 1 lze vy¢ist, ze v prvni polovin¢ 90. let dospéla bytova vystavba k propadu,
Vv roce 1994 pocet dokoncenych byti Cinil 18 tis. byt celkem (byty v rodinnych domech, byty
Vv bytovych domech) coz byl pokles témét 0 43 % oproti pfedchozimu roku 1993, kdy ¢inil
pocet dokoncenych byta celkem 31,4 tis. (viz. graf ¢. 1, ptiloha ¢. 1). Po roce 1994 se zacal
trh s nemovitostmi pomalu ozivovat a postupné rostl i celkovy pocet dokonenych byti.
K vyraznému navyseni a stabilizaci doslo na pfelomu roku 2006/2007, kdy v tomto obdobi
vzrostl segment dokoncenych byt o 11 tis. V roce 2008 jsme mohli byt svédky postupnému
sniZzeni poptavky po novém bydleni a ne kazdy projekt uskute€nény v tomto obdobi miZzeme

nazvat aspésnym. [10]

Cesky statisticky ufad uvadi data o bytové vystavbé ze 4. &tvrtleti roku 2008 : ,, Ve 4.
ctvrtleti 2008 byla zahdjena vystavba 9 686 bytu, tj. o 19,1 % méné nez ve stejném obdobi
roku 2007. Dokonceno bylo 12 397 byti, tj. o 30,4 % bytii méné nez ve 4. ctvrtleti 2007.
Rozestaveno zustalo 176 120 bytu, tj. o 3,0 % mezirocné vice. V roce 2008 bylo zahdjeno 43
531 bytu (pokles o 0,6 %) a dokonceno 38 383 bytu (pokles o 7,8 %),, [9]. Z téchto informaci

je patrné, ze celkova vystavba po roce 2008 pomalu klesala smérem dolt.
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Pocet dokonéenych bytl celkem
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Graf ¢. 1 — Pocet dokoncenych bytii celkem v obdobi od r. 1989 — 2008.

Z grafu €. 2 lze vycist stoupajici cenu za za 1 m? uzitkové plochy bytu v RD v obdobi
od roku 1989 — 2008, rozdil v tomto desetileti ¢ini az 20 tis. K¢. [10] V roce 2010 ¢ini
primérna cena za 1 m? uZitkové plochy bytu v RD 25 000 — 26 000 K¢&.

Cena za 1 m2 uzitkové plochy bytu v rodinném domé
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Graf ¢. 2 — Cena 1 m? uzitkové plochy bytu v rodinném domé v K¢.
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3.2 SOUCASNA SITUACE NA TRHU

Na reziden¢ni trh plisobi mnoho raznych faktort, jejichz chovéani lze jen tézko
pfedpovidat. Mezi hlavni charakteristiky reziden¢niho trhu patfi primérnd velikost uzitné
plochy, primérnd Zivotnost reziden¢niho fondu, primérna zadluZenost domdacnosti apod.
V této oblasti nelze dost dobfe predpoveédét naladu na strané poptavajicich a jejich ocekavani

ze strany nabizejicich, urbanistické nebo demografické zmény.

Vétsina klientd ma v posledni dob¢ zajem o projekty uz dokoncené nebo tésné pred
dokoncenim z diivodu nejistoty dostavby projektii. Prodavaji se predevsim mensi byty ( 2+kk,
2+1). Developeii zacinaji klast diraz na kvalitni provedeni projektl, protoze strana
poptavajicich ma v soucasné dobé vyhodu pii vyjednavani o cené za nemovitost. Jednou
Z hlavnich pfi¢in zpomaleni prodeje na rezidennim trhu je také zptisnéni podminek pro
poskytnuti hypoték od bank. V minulych letech skoro 70 % klientii financovalo nakup
nemovitosti hypotékami, v soucasnosti je to kolem 45 % zakaznikid. Z celkového pohledu byl
v roce 2008 jiz tradiéné nejvetsi zajem o byty v Praze. Nizkd nezaméstnanost, kterd v roce
2008 dosahovala pouze 6,1 % vyvijela tlak na rist mezd a pracovni sila se tak stala drazsi.
Niz$i dostupnost a vyssi naklady v Praze nutily investory a expandujici spole¢nosti uvazovat
o jinych lokalitach. Z tohoto diivodu se rozrostl velky zdjem o realitni trh v Jihomoravském
kraji zejména v Brn¢ a dale Moravskoslezském kraji a to pfedev§im v Ostravé. V regionech,
kde jsou levngj$i pozemky maji lidé spocitané, Ze se jim spi$ vyplati postavit rodinny diim nez

investovat do bytu.

Do budoucna muzeme ptedpokladat oZiveni trhu, aZ pomine nejistota na strané
kupujicich a jejich strach z budouciho vyvoje (stabilita pfijma, ztrata zamé&stnani apod.), spise
tedy v druhé poloviné letoniho roku. Kli¢ovy je vyvoj ekonomiky. V Ceské republice
ptrevazuji tfi rozdilné nazory na trh s nemovitostmi — jedni si mysli, ze se ceny nemovitosti
jeste propadnou, druzi, Zze naopak ceny vzrostou jesté vic a tieti (nejpocetnéjsi) skupina se

domniva, Ze se letos nic vyznamného s trhem nemovitosti nestane.

Je velmi dtlezité si uvédomit, kdo jsou cilové skupiny pro koupi nemovitosti. Pied
nékolika lety si kupovali nemovitosti do vlastnictvi mladi lidé ve véku od 26 — 32 let. V tomto
veéku se ale nyni nachazi o 20 % mén¢ lidi nez pred péti lety. Tim padem se zmensil 1 pocet
zajemcu o vlastni bydleni a silné ro¢niky si uz vlastni bydleni také potidily. Diive mlady
¢lovék po Skole pomérné snadno sehnal praci za sluSny plat, zacal v brzkém veéku zakladat

rodinu, banky ptjcovaly svym klientim 100 % ceny nemovitosti a tak si pomérné¢ mlady
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¢loveék mohl bez problémi pofidit vlastni byt. Nyni uz to tak jednoduché neni, mladi lidé citi
nejistotu prace, nejistou vysi platu, dlouho studuji, davaji pfednost najmu a tada z nich

odchazi za praci do zahrani¢i, na rizné studijni pobyty nebo jen cestovat.

Dalsi skupinou lidi, ktefi zmizeli z trhu jsou lidé, ktefi povazovali za idealni uloZeni
penéz koupi bytu a jeho nasledném pronajmu. Ceny byt ale zacaly stoupat, smluvni najmy

naopak klesat a vynosy z najmu byly stale mensi.

Je velmi tézké urcit, jak se bude trh s rezidencnimi nemovitostmi vyvijet do budoucna.
Dulezitym faktorem pro rozhodovani budoucich kupci je bezesporu pomér cena a kvalita.
Diive trh s nemovitostmi patiil prodavajicim, dnes tomu tak neni a developefi se pfimo
»perou” o své klienty a predhanéji se mezi sebou s vyhodnéj$imi nabidkami a prodavajici tak
musi ¢asto vyhovét kupujicim. Snahou kazdého developera je nyni pravdépodobné dokoncit
svoje rozestavéné nebo zastavené projekty. Trh momentalné prochédzi takzvanou ocistou

a ziistane na ném mensi mnozstvi projektd, ale za to kvalitnich.

3.3 DEVELOPMENT

Navzdory tomu, Ze v soucasné dob¢ funguji na ¢eském trhu stovky developerskych
spolecnosti neexistuje mnoho odborné literatury, jez by se developerskou Cinnosti zabyvala.

Z tohoto diivodu neexistuje ani stabilni ndzor na to, co vlastné developerska ¢innost je.

Development — je rozsahly komplex cinnosti, zabyvajici se sluzbami spojenymi
s kompletnim zajiSt€énim vystavby nemovitosti (od vytipovani lokality, pozemku, procesem

planovani, zajisténi financovani, uzaviranim smluv az po prodej nebo pronajem).

Developerska ¢innost - 1ze ji rozd¢lit do nékolika kategorii dle typu projektu:

development pramyslovych objekti (tj. zejména tovarny, montazni haly),
- development komer¢nich objektt (tj. kancelarské prostory),

- development obchodnich objektii (a to jak velkoobchodni, tak maloobchodni,
tzv. retail parky),

- development bytovych objekti (neboli rezidenéni development),

- development smisenych staveb.
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Vystavbovy proces (projekt) — je komplex Cinnosti, ktery mizeme rozdé€lit do tii

zakladnich fazi:

1. Pripravna faze — zahrnuje studie proveditelnosti, stavebni (investi¢ni,
podnikatelsky) zamér, modely, projekty, vybérové fizeni, nabidky,
dodavatelska piiprava, ekonomické rozpocty a propocty, technickd
ptiprava, stavebn¢ technologicka ptiprava.

2. Realizacni — vlastni realizace stavby, legislativni pfedani dila.

3. Uzivatelska — uzivani dila, kontrola jeho uzitnych vlastnosti.

3.3.1 Subjekty vystavbového procesu

Na strané poptavky:

Stavebnik — osoba planujici realizovani stavby, zada pro sebe stavebni povoleni

nebo ohlaSuje stavbu,

investor - je osoba, kterd hleda nejvhodné&jsi zplsob jak zhodnotit svoje

docasné volné finan¢ni prostiedky,

objednatel — je osoba, ktera si objedna stavebni dilo,

zadavatel — osoba, ktera zadava vetejnou zakazku ¢i jiné tendrové fizeni
(vybérové tizeni),

uzivatel — osoba, ktera uziva stavbu.

Na strané nabidky:

projektant — je osoba, ktera vypracovava projekt, fidi se pokyny objednatele
aplatnymi legislativnimi ustanovenimi, 0dpovidd za spravnost, Uplnost

a proveditelnost zpracované projektové dokumentace,

zhotovitel — osoba, ktera realizuje stavbu a je hlavni zhotovitel ¢i podzhotovitel

(musi se fidit smlouvami, projekty, legislativou).
Nepravidelni uéastnici:

developer - je podnikatel, ktery zabezpecuje rozvoj urcitého tizemi planovanim
zmeény feSené vystavbovym projektem, cilem jeho cinnosti je co nejlépe

zhodnotit pozemky s umyslem dosahnout zisku, kterého dosahne budoucim
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prodejem nebo ndjmem z nemovitosti, on sdm piimo budovu neuziva a ani ji

zpravidla nefinancuje,

podilnik — je podnikatel, ktery poskytne finan¢ni nebo vécné prostredky

zZ vlastnich zdroju (obec, banka).

»Developerské projekty patii do oblasti projektového financovani. Developer je
investorem projektu, nikoli vsak finalnim investorem. Findlni investor ma zajem vlastnit
vysledny projekt, nechce vsak podstoupit riziko vystavby*. [11] Developer vétSsinou neprovadi

vystavbu sam, ale sjednava si zhotovitele stavebniho objektu dodvatelskym zptsobem.

3.4 DEVELOPERSKY PROCES

Developersky proces je odbornd, multidisciplindrni a organiza¢né narocnd cinnost,
ktera vyzaduje vysoké technické, pravni, obchodni a marketingové znalosti. Je to dlouhodoby
proces, jehoz cilem je vytvofeni stavebniho objektu za ucelem jeho uplatnéni se na trhu

nemovitosti, ve formé bud’ pronajmu nebo jeho prodeje.
Developersky proces miizeme rozdélit do nékolika zékladnich krok:
e vyhledani pozemku,
e vypracovani projektu,
e studie proveditelnosti,
e uzavieni developerské smlouvy,
e zajisténi vlastnickych prav k nemovitosti,
e Zzajisténi financovani,
e 7ajiSténi potfebnych povolent,
e 7ajiSténi odbytu projektu,
e Vystavba,
e pievod projektu na investora.

Tento vyCet dozajista neni vycCerpavajici, ale pro potiebu zékladniho rozdéleni

dostacujici.
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3.4.1 Rizika developerského procesu

vzdy spojeno s urcitym rizikem.
Mezi nejvétsi rizika z hlediska developerského procesu patii:

Vyhlediani vhodného pozemku — prizkum trhu v lokalité¢ regionu, na zdkladé¢
uzemniho planu mizeme zjistit, Ze se nejednd o stavebni pozemek, ale napt. o ornou piidu,

zajimaji nas také zameéry obce.

Financovani a efektivnost vystavby — riziko zajisténi Gvéru, zajisténi investort

budoucich nakupujicich bytt, rezidenéni trh a trzni ceny, odhadnout prah prodejnosti.

Struktura vloZeného kapitalu - riziko s finan¢nim tokem — vstupy a vydaje, platby

investorQ, Uhrady uvért, uhrady naklady stavby.

Developersky projekt — nedostateCna priprava, je tfeba zvazit mnoho Cinitell -
velikost projektu, vztahy mezi tcastniky, zkuSenost developera, pocty bytd, jejich velikost

a skladba, sociologicky prizkum potieb a moznosti, znalost dalSich projekti.
Z hlediska jednotlivych subjektli, miZeme rizika rozd¢lit na:

Rizika developerské spolecnosti - Vv piipravné fazi na zafatku developerského
procesu je rozhodnuti developerské spolecnosti investovat finance. Developer pobira mnohem
vetsi riziko nez jiné podnikatelské subjekty s cilem realizace stavebniho objektu, jehoz

vyuzitelnost je dlouhodobé. Spatné rozhodnuti ve stadiu ptipravy investovani, nerespektujici

pozadavky trhu, se miiZe projevit ve fazi pouZivani stavebniho objektu az s odstupem casu.

Developersky proces za¢ind vybérem vhodné lokality, kterd by méla byt zajimava pro
budouci uzivatele, napf. z hlediska dopravni dostupnosti, nebo atraktivity lokality pro
obchodni firmy. Podstatny vyznam ma i velikost, cena pozemku a urbanistické podminky
zastavby. Cilem je navrhnout maximalni vyuzitelnost pozemku Vramci urbanistického
a architektonického hlediska daného tuzemi. Nésledny podnikatelsky plén spociva
vinformacich o finan¢ni analyze kapitalovych vydaji a oc¢ekavanych penéznich piijmu
z realizace investice. Pfi jejich odhadu je nutné pocitat s faktorem €asu a rizikem mozného
budouciho vyvoje. Pro developerské spolecnosti vznikaji v souvislosti stim predevsim
finanéni rizika, vyplyvajici ze struktury financovani. Jedna se o vlastni zdroje a cizi zdroje.

Uroky pii ziskani cizich zdroji zavisi na poskytovateli ivéru — bance, ktera je dale zavisla na
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makroekonomickém prostiedi. Pravé pii rozhodovani o cizich zdrojich plati riziko nejistoty

urokové miry vyplyvajici z faktoru ¢asu.

Rizika projektanta - projektant nese riziko vyplyvajici z chyb veskerych ucastnikt
investi¢niho procesu v predprojektové a projektové fazi. Pokud developer rozhodne o zméné
vychozich podminek po vypracovani projektové dokumentace béhem projektovani jedna se
pfedevsim 0 riziko zmény investicniho zaméru,riziko nedodrzeni podminek zastavby tzemi
nebo riziko nedodrzeni sjednanych termint. Rizika hlavniho projektanta jsou podminéné
nespravnym zvolenim tymu projektantii, nespradvnou volbou materidlového a technického

feSeni a z toho plynouci nadmérné rozpoctové naklady.

Rizika zhotovitele stavebniho objektu - zhotovitel je zodpovédny za rizika vznikajici
pfi realizaci stavebniho objektu a to od pocatku vystavby az po jeho odevzdani do uzivani.
Dale je zodpovédny za kvalitu objektu z hlediska garance, za zabudované materidly a zatizeni
ve stavebnim objektu, za kvalitu provedenych praci, za dodrzeni smluvné dohodnutych
nakladl vystavby a terminu ukonceni stavebniho objektu. Tyto rizika miizeme oznacit za tzv.
interni rizika. Mezi externi rizika muzeme fadit napf. nekvalitné provedené pruzkumy
staveni$té, nekvalitni a netplny projekt, zména cen stavebnich praci a stavebnich materiald,
kter¢ jsou dané makroekonomickou politikou statu a dodavatel na n€ nema vliv. Developerska

spole¢nost je nemtiZze ovlivnit, ale méla by je umét v urcitém piredstihu predvidat.

Kazdy developersky projekt, ktery realizuje developerska spolecnost s cilem vytvofit
stavbu je spojen s uréitymi riziky. Avsak véasnym poznanim, definovanim a analyzou rizik je
mozné jejich pocet minimalizovat. Velmi Casto posledni dobou nastava situace, zZe developer
ma piipraveny projekt ve fazi tzemniho rozhodnuti. Aby mohl zalit realizovat stavbu,
potiebuje finance. Banka mu poskytne uvér v pfipadé, Ze developer vlastni min. 50 %
vlastnich finanénich prostiedkl a nejméné 30% piedprodeji. Developer musi projekt uvést na
trh dfive nez je viibec postaven, aby ziskal kupce. Vzhledem k tomu, ze vétSina kupujicich
dava prednost uz realizovanym projektim, nemovitostem co jiZz stoji, pfedprodej je tedy
minimalni. Provedeni stavby se tedy zacina pomalu oddalovat a mnozi developefi jsou nuceni
svoje projekty uplné zastavit. Za takovychto nejistych podminek banka na takovy projekt
neuvolni svoje finan¢ni prostfedky, stavebnik bez penéz neni schopen zarucit dokonceni
realizace stavby a predani byt a developer nejspis piijde o z4jemce, kteti jako jedni z mala
byli ochotni projekt si rezervovat. V této situaci uz developerovi nepomiize ani to, Ze ke
svému ,,vyhodnému* projektu (jak se miize ze zacatku zdat), poskytne rizné bonusy a slevy

pfi v€asné rezervaci, jako naptiklad auto nebo kuchynska linka ,,zadarmo®.
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Aby nedochazelo k témto situacim, které jsou momentaln¢ pro trh s nemovitostmi
typické, je tfeba, aby developer mél vypracovanou studii proveditelnosti, jejimz cilem je najit
na zakladé navrhti riznych feSeni nejlepsi zptisob realizace projektu. Hlavnim zamérem studie
je prokazat, ze byla vybrana nejvhodnéjs$i mozna varianta feSeni projektu a to jak z hlediska
ekonomického, tak i z hlediska technické proveditelnosti. V rameci této studie se analyzuje
soucasny stav véci a hledd se vhodna varianta jejiho feSeni. Jednotliva feseni se porovnavaji
a hodnoti z hlediska vzniku moznych rizik, ktera by mohla mit dopad jak na samotnou
realizaci projektu, tak i na jeho udrzitelnost. Cilem studie proveditelnosti je tedy zodpovézeni
otazky: ,jakym zplsobem feSit soucasny stav véci tak, aby to bylo dobfe proveditelné,
finanéné unosné a aby z toho byl co mozna nejvétsi a dlouhodoby uzitek?*. Podrobnosti

o studii proveditelnosti jsou uvedeny v nasledujici kapitole diplomové prace.
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4 STUDIE PROVEDITELNOSTI (FEASIBILITY STUDY)

vvvvvv

Je jednim z hlavnich informacnich zdroji pro hodnoceni projektu, at’ uz je jeji struktura
jakakoliv. Dulezité je, aby podavala nejkomplexné&jsi popis zadaného projektu. Je zdrojem
veskerych podstatnych udaju, diky kterym se urcuje, jestli je projekt proveditelny, ¢i nikoli.
Ucelem je zhodnoceni viech moznych realiza¢nich alternativ a posoudit realizovatelnost
daného investi¢niho projektu, jakoz i poskytnout veskeré podklady pro samotné investi¢ni
rozhodnuti. Studie proveditelnosti je soucasti povinné piilohy k Zadosti o finanéni pomoc ze
Spole¢ného regionalniho operaéniho programu (SROP), které byly podporovany Vv letech
2004 — 2006 ze strukturdlnich fondi EU.

Kazdy vystavbovy (podnikatelsky, investicni) zdmér musi byt zpracovan

zZ nasledujicich hledisek:
e spolecensky pfinos investice,
e Vliv stavby na Zivotni prostredi,
e Urbanisticko architektonické feSeni,
e feSeni vnitiniho provozu,
e Konstruk¢né statické fesent,
e stavebn¢ technologické feSent,
e ekonomie budouciho provozu,
e doba uzivani dila,
e navratnost vloZenych prostredk,
e narocnost piipadné zmeny stavajiciho vyuziti daného typu,
e stavby na jiné vyuziti.[12]

Velky vyznam ve studii proveditelnosti méa analyza soucasného stavu, odhad
budouciho vyvoje a navrh moznych vécnych variant feSeni projektu. Je nutnd provazanost
jednotlivych kapitol zpracovanych témat studie a velkou roli zde hraje cil prace, ktery by mél

byt jasné a srozumitelné definovan.
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., Je treba zdiiraznit, Ze diivodem pro provedeni studie proveditelnosti je zjistit, zda je
zamer zivotaschopny. Tedy i zaver nedoporucujici dalsi pokracovani v projektu je pro nas

velkym prinosem, nebot nam usetiil prostredky, které by se po implementaci nevratily.“ [13]

Existuji dvé formy studie proveditelnosti — prvni je tzv. =zakladni studie
proveditelnosti, druhd je zjednoduSena studie proveditelnosti. Studie proveditelnosti je
zakladnim materidlem pro CBA (Cost — Benefit Analysis), tedy ocenéni penéznich
anepen¢znich nakladti a vynostu. Jedna se o metodicky postup, ktery svym prubéhem
postupné zodpovida zakladni otazku: ,,Co komu realizace investi¢niho projektu pfinasi a co
komu bere?“. Dopady akce jsou nasledné agregovany, pievedeny na hotovostni toky
a zahrnuty do vypoctu rozhodujicich ukazatell, na zdkladé¢ nichz lze rozhodnout, zda je

projekt ve svém disledku pro spole¢nost piinosem ¢i nikoli. [15]

Povinna struktura, jak by spravna studie proveditelnosti méla vypadat a co by m¢la
obsahovat neni nikde upravena, ale jsou vSeobecné zndma kritéria, kterd by nemély v kazdé
dobfe vypracované studii chybét. Obecné lze fici, ze zékladem pii tvorbé studie
proveditelnosti mél byt uvod studie, popis a ucel tvorby, obsah, datum, ke kterému se

vypracovava, identifikace zadavatele a zpracovatele.

Obecnou strukturu zakladni studie proveditelnosti si mizeme charakterizovat takto:
[14]

1) Souhrnny piehled vysledk studie

2) Pozadi a historie navrhu projektu

3) Kapacita trhu a zavodu

4) Suroviny, material a vyrobni postupy
5) Lokalita a pozemek

6) Technické feseni projektu

7) Organizace zavodu a rezijni naklady
8) Pracovni sily

9) Realizace projektu

10) Financ¢ni a ekonomicka analyza
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Jinak koncipovanou strukturu studie proveditelnosti uvadi Patrik Sieber v metodické

pfirucce Studie proveditelnosti:

1. Obsah

2. Uvodni informace

3. Stru¢né vyhodnoceni projektu

4. Strucny popis podstaty projektu a jeho etap

5. Analyza trhu, odhad poptavky, marketingova strategie
6. Management projektu a fizeni lidskych zdroji
7. Technické a technologické feSeni projektu

8. Dopad projektu na zivotni prostiedi

9. Zajisténi investicniho majetku

10. Rizeni pracovniho kapitalu (ob&zny majetek)
11. Finanéni plan a analyza projektu

12. Hodnoceni efektivnosti a udrzitelnosti projektu
13. Analyza a fizeni rizik (citlivostni analyza)

14. Harmonogram projektu

15. Zavére¢né shrnujici hodnoceni projektu
Ptilohy [15]

Na zaklad¢ téchto dvou osnov a minimalnich pozadavkli na vypracovani studie

vvvvvv

proveditelnosti vystavby reziden¢niho bydleni v Brn¢ a jeho okoli, které jsou zpracovany na

zaklad¢ dostupnych informaci, a které jsou teoreticky vymezeny nize a prakticky rozebrany

Vv nasledujici 5. kapitole diplomové prace.

4.1 UVODNI INFORMACE

V prvni kapitole je uveden ucel, ke kterému je studie vytvofena, k jakému datu,

identifikacni Gdaje o zadavateli a zpracovateli studie a pouzitd metodika.
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4.2 STRUCNE VYHODNOCENI PROJEKTU

Nasledujici kapitola se stru¢né zabyva nejdulezitéjSimi body z ostatnich kapitol.
Hlavnim zamérem pii psani této kapitoly je podat celkovy piehled o hlavnich timyslech
a cilech v této studii, stru¢ny obsah, vysledky a zasadni zavéry jednotlivych kapitol. Dale by
tato kapitola mé obsahovat tabulku zasadnich ukazatelt a hodnot z vyslednych hotovostnich

tokd, stru¢né shrnuti efektivnosti projektu a jeho realizovatelnost.

4.3 STRUCNY POPIS PODSTATY PROJEKTU A JEHO ETAP

Kapitola by v prvni fadé méla obsahovat nazev, smysl a zaméteni dané¢ho projektu,
zakladni informace o tom, jaké produkty nebo sluzby budou diky produktu vytvatfeny, co
dany produkt ¢i sluzba pfinese a jaky problém je feSen, v jaké etapé se projekt nachazi a ¢im
jsou specifické apod. . M¢lo by byt vysvétleno, pro¢ byla vybrana jedna konkrétni varianta
a dal$i vyznamnda specifika daného projektu. Dulezitou soucasti by mélo byt i vyjasnéni

zamérh a postupll se strany investora.

4.4 ANALYZA TRHU

Nedilnou soucasti studie proveditelnosti jsou marketingové analyzy — tedy zavéry
z analyz poptavky a nabidky, ddle SWOT analyza — definovani slabych a silnych stranek,
prilezitosti a hrozeb. Stézejni slozkou je nastinéni marketingové strategie, poznatky
0 segmentaci na trhu, vytvofeni marketingového mixu a definovani konkurence, v§e v radmci

konkrétniho projektu.

4.41 SWOT analyza

SWOT analyza je sestavena ze Ctyt anglickych slov:

S (Strenghts) silné stranky,
w (Weaknesses) slabé stranky,
@) (Opportunities) prilezitosti,
T (Threats) hrozby.

Analyza silnych a slabych stranek se zamétuje predevsim na interni prostiedi firmy, na
vnitini faktory podnikani. Naproti tomu hodnoceni pfilezitosti a ohroZeni se zaméfuje na
externi prostiedi firmy, které¢ podnik nemutze tak dobfe kontrolovat. Piestoze podnik nemtize
externi faktory kontrolovat, miiZze je alespon identifikovat pomoci naptiklad vhodné analyzy
konkurence, demografickych, ekonomickych, politickych, technickych, socidlnich,
legislativnich a kulturnich faktorti ptisobicich v okoli podniku. Cilem SWOT analyzy je
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rozvijet silné stranky a potlacovat slabé a soucasné byt pfipraven na potencialni ptileZitosti

a hrozby.

4.4.2 Analyza nabidky

Zde je tieba zanalyzovat nabidku konkurence na trhu a jejich specifika. Soucasti jsou
I informace o celkovém trhu, tak i o cilovém trhu. Je tfeba stanovit cile konkurentt, jejich

chovani na trhu, sily a slabosti.

4.4.3 Analyza poptavky

Analyza poptavky slouzi K identifikovani poptavajicich subjekti, jejich jednani

a pozadavku a urceni faktorti ovliviiujicich jejich jednéni.

4.4.4 Marketingova strategie a marketingovy mix

V této Casti je tieba analyzovat jak celkovy trh, tak i cilovy trh zakaznikd. K tomu je
potieba presné urcit, co predstavuje celkovy trh, a na ktery cilovy trh v rdmci celkového se
chceme zaméfit. Trh musime v ramei segmentace rozdélit na potencionalni zakazniky podle
zvolenych kritérii do skupin podle oblasti, pozadavkil zakaznikii na cenu a jakost, obort,
regionli a nakupnich motivli. Z téchto segmenti vybereme jednu ¢i dvé varianty, které jsou
pro nas nejzajimavejsi a z téch utvorime hledany cilovy trh zdkaznikti. Neni dtlezité usilovat

o splnéni vSech segmenti, jen téch, které jsou pro nas splnitelné a slibuji nejvétsi zisk.

Pro navrh marketingové strategie je nutno provést marketingovy vyzkum, vychézejici
ze systematického vyhodnoceni informaci o trhu a trzniho prostfedi. Ukolem je ziskat,
analyzovat a interpretovat tyto informace pro potieby rozhodovani v oblasti strategické

a marketingové.

4.5 MANAGEMENT PROJEKTU A RIZENI LIDSKYCH ZDROJU

Obsahem této kapitoly je plan a uspofadani problémi souvisejicich s otazkou
samotného managementu projektu. Patfi sem veskeré planovani, organizovani, fizeni
a kontrola vSech procest, organizacnich jednotek a vSech lidskych zdroji v developerské

spolecnosti.
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4.6 LOKALITA APOZEMEK

Vyznamnym bodem studie proveditelnosti je vybér vhodné lokality a pozemku pro
uskutecnéni investiéniho zaméru. V této Casti je tfeba zanalyzovat prostiedi a najit
nejvhodnéjsi pozemek pro realizaci projektu. V praktické c¢asti moji diplomové prace
zaméeiené na rezidencéni bydleni, vybér vhodné lokality a pozemku pro vystavbu hraji
podstatnou tlohu. Jedna se o stézejni otazku celého projektu, protoze vhodny vybér lokality

predstavuje dobry zaklad pro urceni kupni ceny za nemovitost.

Pfi vybéru nejvhodnéjsi lokality se developer musi posoudit ze strany vhodnosti
pozemku rozmérové parametry z hlediska celkové plochy i poméru stran odpovidajici
pozadavkiim investora. Déle je tfeba zohlednit orientaci pozemku ke svétovym stranam

a svazitost, vzdalenosti od spravnich center a obanského vybaveni, taktéz ochranna pasma.

Zakladni parametry pro vyhledani nového pozemku jsou piedev§sim vhodnost
pozemku z hlediska atraktivity, velikosti, orientace, svazitosti, dopravnich moznosti aj.
Pozemek musi byt v souladu vzhledem k pozadovanému typu stavby s izemné planovaci
dokumentaci a dalSich ptedpisii jejichz cilem je chranit vefejné zajmy (ochrana tzemi,
pfirody, zivotniho prostiedi apod.) Dale pozemek musi byt napojen na vefejnou
infrastrukturu, musi byt zjiStény vlastnickd prava a omezeni dané¢ho pozemku, jako napft.
vécna bifemena, zastavni pravo apod. V neposledni fad¢ je tfeba zhodnotit piijatelnost ceny

pozemku z hlediska investi¢niho zaméru. [21]

4.7 TECHNICKE A TECHNOLOGICKE RESENI PROJEKTU

Tato kapitola by méla shrnout informace o tom, jaké technologie bude zapotiebi
pouzit pro realizaci projektu, méla by specifikovat technické parametry jednotlivych zatizeni,
vyhody a ptipadné nevyhody navrzenych feSeni, ale také materialové a energetické toky,
informace o obsluze zatizeni, potfebé udrzby, Zivotnosti a s tim souvisejiciho stanoveni ¢asu,

po jehoz uplynuti je potfeba nahradit ¢ast nebo i celé zatizeni.

4.8 DOPAD NA ZIVOTNI PROSTREDI

V ramci studie je tfeba posoudit vliv projektu na Zivotni prostfedi popsanim vSech

kladnych i zapornych vlivi plynoucich z realizace v jednotlivych etapach.
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4.9 ZAJISTENI INVESTICNIHO MAJETKU

Kapitola vychazi ztechnickych aspekti proveditelnosti projektu a urceni vyse
investi¢nich nakladd. Jedna se o pfeménu nutného technického a technologického vybaveni

do formy ekonomického vyjadieni prostfednictvim ceny pofizovaného majetku.

4.10 PREHLED NAKLADU A VYNOSU PROJEKTU

Kapitola obsahuje celkovy piehled vSech ndkladi vynalozenych na vystavbovy proces,
jak ve fazi predinvesti¢ni, investi¢ni i provozni. Slouzi pouze jako pfedbézny propocet

nakladd a vynost plynoucich z projektu.

4.11 HARMONOGRAM PROJEKTU
Harmonogram vymezuje casovy sled jednotlivych ¢&asti vystavbového procesu

a predpokladané zahdjeni jeho jednotlivych Cinnosti.

4.12 ZAVERECNE HODNOCENI PROJEKTU

Posledni kapitola by méla podat komplexni piehled o zévéru projektu a méla by
poskytovat vysledné posouzeni vSech mozZnosti realizace projektu. V pfipadé, Ze zamér
projektu obsahuje vice variant realizace, je tfeba se vyjadiit k jednotlivym variantam

z pohledu zdroji, proveditelnosti a priorit ¢i podminek vybéru vysledné varianty.
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> STUDIE PROVEDITELNOSTI VYSTAVBY )
REZIDENCNIHO BYDLENI V BRNE A JEHO OKOLI

5.1 UVODNI INFORMACE

Utel studie proveditelnosti

Studie proveditelnosti se zabyva hodnocenim projektu vystavby rezidencniho bydleni
Vv lokalité¢ Brno a jeho okoli se zaméfenim na vystavbu rodinnych domti. Hlavnim zamérem je
vypracovat studii proveditelnosti pro vystavbu 4 — 6 rodinnych domii na izemi mésta Brna
v navrhové lokalité podle UPmB. Uéelem studie je zhodnotit jednotlivé varianty a moZnosti
realizace projektu v danych lokalitich. Na zéakladé vypracovanych analyz posoudit vlivy
a faktory ovliviiyjici vnéj$i a wvnitini okoli rezidencniho bydleni a jejich vzajemnych
souvislosti, na zavér vyhodnotit proveditelnost vystavby za soucasnych podminek

a navrhnout vhodné feSeni developmentu rodinnych domt.
Datum zpracovani

Studie je zpracovana v ¢asovém obdobi leden — kvéten 2010.
Identifika¢ni udaje o zadavateli

Zadavatelem studie proveditelnosti je Vysoké uéeni technické v Brng, Ustav soudniho
inZenyrstvi, Udolni 53, 602 00 Brno, tel: 541 146 002, fax: 543 211 061. Téma je zadané
feditelem ustavu prof. Ing. Albertem Bradacem, DrSc. v souladu se zdkonem ¢. 111/1998 Sb.,

o vysokych Skolach a se Studijnim a zkuSebnim fddem VUT v Brné&.

Studie je soucasti praktické Casti diplomové prace s nazvem Studie proveditelnosti

vystavby rezidencniho bydleni v Brn¢ a jeho okoli.
Identifika¢ni idaje o zpracovateli

Zpracovatelem studie je Bc. Michaela Urbankovda, studentka druhého roc¢niku
Vysokého uceni technického v Brng, na Ustavu soudniho inZenyrstvi, magisterského

studijniho programu obor Realitni inZenyrstvi (3917T003).
Kontaktni informace: Bc. Michaela Urbankova
Schwaigrova 23, 617 00 Brno

Tel. 724 933 007, e-mail michaelaurbi@seznam.cz
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Pouzita metodika

V ramci dostupnych informaci je studie proveditelnosti zaméfena piedev$im na
analyzu realitniho trhu s rodinnymi domy v Brn€ a jeho okoli. Pfedev§im je dan diraz na
analyzu trhu, poptavku a nabidku po rodinnych domech, analyze vnitiniho a vnéjSiho
prostfedi ovliviiujiciho vystavbu rodinnych domt, posouzeni vlivii a rizik v souvislosti
S vystavbou a nalezeni vhodného pozemku pro vystavbu. Studie je vypracovana ve formé
piredbézné studie proveditelnosti, ktera obsahuje mensi miru piesnosti cenovych odhadi.
V piipadé vyhodnoceni predbézné studie proveditelnosti by doslo k pozitivnhimu zéavéru
adany projekt by byl navrzen jako proveditelny, je zadouci vypracovat uplnou studii

proveditelnosti obsahujici i finan¢ni plan a podrobny pirehled cenovych odhada.

Studie proveditelnosti je zpracovana na zdkladé¢ metodické piirucky Spole¢ného
regionalniho opera¢niho programu (SROP) snazvem Studie proveditelnosti, autorem je

Ing. Patrik Sieber. [15]

5.2 STRUCNE VYHODNOCENI PROJEKTU
Vystup z projektu:
- analyza trhu s bydlenim v rodinnych domech v Brn¢€ a okolji,
- moznosti vystavby — navrhnout vhodny typ RD.
Cil a stru¢né vyhodnoceni projektu:

Hlavnim cilem studie proveditelnosti je vyhodnotit moZnosti vystavby rodinnych
domu v lokalit¢ Brno a jeho okoli, na zaklad¢ zjisténych udaji nalézt vhodny pozemek pro
tento typ bydleni a navrhnout optimalni typ rodinnych doma vhodnych pro vystavbu na tomto
pozemku. Projekt na vystavbu reziden¢nich nemovitosti v lokalit¢ Holasky na pozemku
o vyméie 4 005 m? hodnotim jako proveditelny za soucasnych podminek na trhu

S nemovitostmi.
5.3 STRUCNY POPIS PODSTATY PROJEKTU A JEHO ETAP

5.3.1 Obsah shrnuti projektu

Néazev stavby: Developersky projekt na vystavbu RD
Misto stavby: Brno — mésto a jeho okoli
Druh stavby: stavba pro bydleni
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Ugel stavby: vystavba rodinnych domt
Investor: fiktivni developerska spolecnost

Dodavatel stavby: stavebni spole¢nost

Piredmét studie proveditelnosti

Predmétem studie proveditelnosti je developersky projekt na vystavbu RD v mésté
Brné a jeho okoli. Smyslem studie je zanalyzovat trh s reziden¢nim bydleni, navrhnout
vhodny typ bydleni a moznosti vystavby na tomto Gzemi a nalézt nejvhodn&jsi feSeni pro
vystavbu RD. Hlavnim zdmérem je vzhledem k nové navrzenému tizemnimu planu zabranit

postupné suburbanizaci obyvatel za izemi mésta Brna.
Umisténi projektu

Ptedpoklddané umisténi projektu je na i1zemi mésta Brna, v jihomoravském kraji.

5.3.2 Etapy investi¢nich projekti
Vystavbovy proces rodinnych domt miZzeme vymezit do tii fazi:
1. pripravna faze

Tato faze predev§im pifedstavuje sbér informaci, analyz a vyhodnoceni
realizovatelnosti projektu. Je tfeba definovat ucel a cil projektu, vytipovat vhodnou lokalitu
vzhledem k moznostem tGizemniho planu a nalézt vhodny pozemek. Ukolem projektanta je
vypracovat projektovou dokumentaci, kterd predstavuje podrobné feSeni jednotlivych Casti
stavby. Na zakladé odhadu se zpracovava soupis pofizovacich naklada stavby — tzv. propocet.
Pfed rozhodnutim o realizaci projektu se modeluji varianty zplsobli jeho financovani
a odhady ocekavanych vynost. Nasledné se vybere optimalni varianta feSeni vystavbového
projektu. Tomuto vybéru ptfedchazi vypracovani prizkuml, zpracovani potiebné
dokumentace a Uzemni fizeni, na jehoz zéklad¢ vyda stavebni Ufad Uizemni rozhodnuti ve
form¢ stavebniho povoleni. V negativnim piipadé skonci projekt jako neuskutecnitelny nebo
neucelny.

V nasledujici etapé je tfeba uzaviit potfebné smlouvy a klicovym bodem je zajisténi
financovani celého projektu. Timto okamzikem nastava realizacni faze, kterd se Castecné
piekryva s pfipravnou etapou. Provadi se vybér dodavatele stavby prostfednictvim

zjednodusené formy zadavaciho fizeni na vefejnou zakdzku, jelikoz se jednad o zakazku
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financovanou ze soukromych zdroji. Po uzavieni smluv o realizaci stavby zpracovava

zhotovitel realizacni dokumentaci a dokumentaci vyrobni piipravy.
2. realizacni faze

Realiza¢ni faze piedstavuje obdobi od pifedani staveni$té pies vlastni provedeni
vystavby az po jeji dokonceni a uvedeni stavby do uzivani. Hlavni slozkou je ptfedani

a pfevzeti provozuschopné stavby, vSe kon¢i vydanim kolauda¢niho souhlasu.
3. uzivatelska faze

V uzivatelské fazi jiz po pievzeti stavby objednatelem, po ukonceni zkuSebniho
provozu stavby a vydani kolauda¢niho souhlasu zacinaji ukoncovaci prace projektu. Zacina
bézet zarucni doba, ve které probihd ovéfovani provozni spolehlivosti stavby. Provadi se
kontrola stavby a odstrafuji se zjisténé vady. Na uplném konci je tfeba vyhodnotit dokonceny

projekt a vypotadani penéznich zavazkd.

5.3.3 Variantni reSeni

Na zaklad¢ analyz trhu s rezidenénim bydleni a platného izemniho planu mésta Brna
zroku 1994 nalézt vhodné feSeni a moznosti vystavby. Zakladnim bodem je vybrani
nejvhodnéjsich lokalit a pozemkd, na nichz je moZnost reziden¢ni vystavby RD a nésledné
porovnani a zhodnoceni pozemkl vhodnych pro realizaci. Na pozemku nejvhodnéjSim
navrhnout vhodné zpiisoby realizace rodinného bydleni — se zamétenim na standardni rodinné

bydleni nebo bydleni nadstandardni.

5.4 ANALYZA TRHU S REZIDENCNIM BYDLENI V BRNE A JEHO
OKOLI

5.4.1 Struc¢na charakteristika mésta Brna

Mésto Brno se nachazi v centralni Gasti Evropy, je druhé nejvétsi mésto Ceské
republiky. Zaroven piedstavuje centrum Moravy, jedné z historickych zemi Koruny ceské.
Rozprostira se na okraji Moravské brany, kudy po staleti vedly cesty spojujici severni a jizni
evropské civilizace. Brno se rozklada v malebném kraji, ze tii stran je obklopeno zalesnénymi
kopci, na jih pfechdzi v rozsédhlou jihomoravskou nizinu. Ze severu je mésto chranéno

vybézky Drahanské a Ceskomoravské vrchoviny. Mésto leZi v kotlind na fekach Svratce
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a Svitavé v nadmotské vysce 190—425 m na plose 230 kmz. Je dlouhé 21,5 km vee sméru od
vychodu na zapad. Tok feky Svratky je v Brné¢ dlouhy asi 29 km a na severozapadé¢ mésta
vytvaii vyznamnou rekreacni nadrz — Brnénskou prehradu. Dale protéka Brnem feka Svitava

v délce zhruba 13 km.

Celou jizni Moravu obyva piiblizn¢ 1,15 mil. obyvatel. Brno piedstavuje druhé
ekonomicky nejvyznamngjsi centrum Ceské republiky a prakticky nejvyznamnéjsi mésto na

Moravé, coz se odrazi jak ve vlastnim rozvoji meésta, tak i v intenzité poptavky investoru.

Brno ma 370 592 obyvatel, ekonomicky ¢innych obyvatel je 194 436 a zhruba 50 tis.
lidi denn& do Brna dojizdi za praci a sluzbami. Jako druhé nejvétsi mésto Ceské republiky je
Brno stiedem vzdélani a kultury. Na tizemi mésta Brna ma sidlo 11 vysokych kol (vetejnych
1 soukromych). Brno je také kulturnim centrem Moravy , sidli zde spousta vyznamnych
divadel, muzei nebo filharmonie. Velky pfinos pro ekonomicky rist mésta maji tradini
veletrzni akce, které se uskutediiuji v arealu vystavisté (Veletrhy Brno, a. s.). Uzemi mésta
Brna prochézi plynulym rozvojem, jehoz dynamika v poslednich letech mirn¢ kleséa, nicméné
meésto Brno nadéale disponuje nékolika vyznamnymi a obchodné vyznamnymi rozvojovymi
oblastmi. Pravdépodobné nejvyznamnéjsi rozvojovou lokalitou je Jizni centrum, oblast jizné
od soucasného hlavniho Zelezni¢niho nadrazi. Mezi dals$i rostouci lokality patfi napt. areal
byvalé Zbrojovky Brno, resp. vétSina okrajovych ¢asti mésta (pfedevsim jihozdpad a sever
mésta). Jednotlivé lokality byly z vétsi ¢asti zabrany investory jiZ v minulosti a v sou¢asnosti
postupné probiha vystavba v novych tizemich mésta Brna. Uzemi mésta Brna je v uplné
vétSiné opatieno rozsahlou technickou infrastrukturou, tj. vefejnym rozvodem elektfiny,
vodovodem, plynovodem, kanalizaci, kabelovymi rozvody a vefejnym osvétlenim. Vyjimku
mohou tvofit rozsahlé rozvojové €asti pii okraji Brna. Pfednosti geografického umisténi mésta
je kvalitni napojeni na republikovou komunikaéni sit, jak na dalni¢ni tak i Zzelezni¢ni.
S pfihlédnutim k velikosti mésta je nutné konstatovat, Ze pozemkovy trh odpovidad vyznamu
mésta a je t&Zce porovnatelny s ostatnimi mésty v CR. Z hlediska struktury trhu nebyly
zaznamenéany vyrazné rozdilné trendy od jinych krajskych mést CR (tzn. preference pozemki
pro bydleni, nasledovana poptavkou po pozemcich pro komeréni vyuziti), avSak z pohledu
cenové tirovné je Brno v podstaté nesrovnatelné s jinym méstem CR. Pro potieby aktualizace

cenové mapy meésta Brna byly vyuzity pouze sjednané kupni ceny pozemki na uzemi mésta

Brna. [16]

Uzemi feSené¢ Uzemnim pldnem mésta Brna je omezeno administrativni hranici mésta
Brna a je tvofeno devétadvaceti méstskymi c¢astmi: Brno-stfed, Brno-Zaboviesky,
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Brno-Kralovo Pole, Brno-sever, Brno-Zidenice, Brno-Cernovice, Brno-jih, Brno-Bohunice,
Brno-Stary Liskovec, Brno-Novy Liskovec, Brno-Kohoutovice, Brno-Jundrov, Brno-Bystrc,
Brno-Knini¢ky, Brno-Komin, Brno-Medlanky, Brno-Re¢kovice a Mokra Hora, Brno-
Maloméfice a Obfany, Brno-Vinohrady, Brno-Liseni, Brno-Slatina, Brno-Tufany, Brno-
Chrlice, Brno-Bosonohy, Brno-Zebé&tin, Brno-lvanovice, Brno-Jehnice, Brno-Ofesin, Brno-
Utéchov. [17]

5.4.2 Analyza trhu s rezidenénim bydleni v Brné a jeho okoli

Pro analyzu bydleni v mésté¢ Brné je tieba vychazet ze tii zékladnich dokumenti

zabyvajicich se timto tématem:
1. Uzemni generel bydleni
2. S¢itani lidu, byt a obyvatel
3. Generel bydleni mésta Brna
Uzemni plan mésta Brna

Brno v soucasné dobé prochdzi etapou vyznamnych ekonomickych, socidlnich
a dal§ich zvratil, stejné jako vétsina dal§ich velkych mést v CR. Zastupitelstvo mésta Brna
v listopadu 1994 schvalilo uzemni plan mésta Brna (UPmB) pro navrhované obdobi do roku
2010, v dob¢, kdy nikdo nemohl ocekéavat rychle se vyvijejici spolecenské i ekonomické
podminky. V tomto obdobi také nebyl zajistén soulad s planem vetejnych investic ( vykup
ainvestice do rozvojovych pozemkt) a vzhledem k tehdejs$i neexistenci regionalni trovné

vetejné spravy nebylo mozné zohlednit regionalni vazby.

Uzemni plan vytvoiil dobré piedpoklady k zaopatieni trvalého souladu vsech
ptirodnich, civiliza¢nich a kulturnich hodnot v izemi s ohledem na péc¢i o Zivotni prostredi.
Velky diraz je dian zejména na regeneraci a pfestavbu s dirazem na Zivotni prostfedi
a fungujici infrastrukturu. Ucelem je dospét k souladu mezi piirodnimi, civilizaénimi
a kulturnimi potiebami mésta. Mezi nejvétsi zasady uzemniho planu mésta Brna patii
respektovani a oprava prirodni ¢asti mésta, revitalizace historickych staveb, napojeni mésta na
evropské dopravni sit¢ a taktéz minimalizovani tranzitni dopravy na tzemi mésta. Celkova
kapacita funk¢nich ploch byla navrzena pro 420 tisic trvale bydlicich obyvatel, 600 tisic

denn¢ ptitomnych osob a 370 tisic pracovnich pftilezitosti.
Uzemni plan dale urcuje nejdulezitéjsi sméry moznosti vystavby na uzemi mésta Brna
orientované do jizni a vychodni, ¢aste¢né¢ 1 do zapadni ¢asti mésta. Nicméné vyvijeni
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spolecenského a ekonomického okoli I situace na trhu s rezidenénimi nemovitostmi vede
K nutnosti ménit tizemni plan v pribéhu jeho pofizovéani. Ke zméndm v izemnim planu
dochazi zvlasté diky pribyvanim ploch pro bydleni, prostorovym uspofddanim méstskych

funkci je vSak stale vyvazena. [17]

Zastupitelstvo mésta Brna usnesenim Z3/038 ze dne 25. 6. 2002 schvalilo zdmér
poiidit novy Uzemni plan mésta Brna. Vzhledem k ¢asové naro¢nosti je od &ervna roku 2007
zpracovavan novy uzemni plan, tak aby byl vytvofen v dostatecném piedstihu a mohl by
plynule nahradit ten sou¢asny UPmB po uplynuti jeho platnosti v roce 2010. Piipravovany
uzemni plan bude dle rozhodnuti Rady mésta Brna zvetejnén v listopadu 2010 a nasledné
bude probihat projedndvani dle stavebniho zdkona. Od roku 1994 se zdsadné zménili
podminky za nichz byl uzemni pldn schvélen, tudiz je tfeba vzhledem k ekonomickym,
demografickym a spoletenskych zménam piizptsobit i novy UPmB. Co se ty&e izemniho
planu z roku 1994 tak ne vSechny trendy byly spravné odhadnuty. Piedpoklad ze do obdobi
roku 2010 vzroste pocet obyvatel ne izemi mésta Brna o 30 tis. se nenaplnil, ba naopak
v obdobi od roku 1994 - 2004 klesl o 20 tis., av§ak na izemi Brno — venkov vzrostl o 10 tis.
Piedev§im je to v dusledku suburbanizace — odlivu obyvatel z centra velkych mést na
okrajové Casti. Nejintenzivnéjsi projevy suburbanizace ve formé nesouvislé rezidencni ¢i
komer¢ni vystavby mimo administrativni hranice mésta se vyskytuji pfedevSim ve vnitinim
Gizemi brnénské aglomerace, a to piedev§im v tizemnich pasech Reckovice — Ceska — Kufim,
Modfice — Rajhrad, popiipadé Moravany — Stielice. Tyto oblasti jsou souc¢asné potencialnimi
sméry dal$iho rozvoje vlastniho mésta. Lze ptedpokladat, ze takto vymezené aglomeracni

vazby budou nadale do budoucna silit.

Hlavnim cilem nového uzemniho planu je trvale udrzitelny rozvoj a prosperita mésta
Brna, s nimzZ je spojen rlst po¢tu obyvatel a omezeni suburbanizace na uzemi mésta. Novym

uzemnim planem je nutné vytvofit podminky pro rozvoj na zaklade¢ téchto zasad: [18]

¢ Rozvojové plochy — pfedevsim v dlouhodobych strategickych smérech rozvoje

meésta.

e Udrzitelna mobilita — rozvoj dopravni infrastruktury pro zajisténi kvalitni

usmérnéné obsluhy tizemi.

e Zivotni prostiedi a kvalita Zivota — vytvofit podminky pro snizovani zatéze
zivotniho prostiedi pochéazejici z lidské Einnosti a podminky pro kvalitni

obytné prostiedi mésta.
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¢ Ochrana a obnova prirodnich a krajinnych hodnot v¢éetné vodnich toki —
vymezit nejhodnotngj§i cCasti krajiny jako nezastavitelnd tUzemi s cilem

efektivné vyuzit jeho rekreacniho potencialu.

¢ Revitalizace — revitalizace zanedbanych Gzemi a nevyuzitych areald uvnitf
zastavéného uzemi mésta (tzv. brownfields), uvolnovani armadnich arealt,

draznich pozemki, apod.

o Flexibilita nového izemniho planu — schopnost reagovat na potieby rozvoje
jednotlivych funkci a soucasné dostatecné chranit plochy pro vefejnou

infrastrukturu.

Trh s reziden¢nimi nemovitostmi na tzemi mésta Brna je v soucasné dobé ponékud
nestandardni, ale stabilni. Nejvétsi zdjem o bydleni je bezesporu o byty a to predevSim
o0 velikosti 2+1 a 2+kk, jde pfedevsim o startovaci byty nebo byty pro seniory. Mésto Brno se
také potyka s nedostatkem najemnich bytl, v disledku toho kazdda méstskd Cast eviduje
obrovské mnozstvi zadosti o obecni byt, lidé cekaji n€kolik let, nez je jejich zadost kladné

vyftizena. V soucasné dobé¢ jde celkem o priblizné 8.tis. zadosti. [19]

RD v Brn¢ si udrzuji svoji cenu, zvlasté¢ pokud se nachazeji v oblibenych lokalitach,
kde je jich nedostatek a jedna se o kvalitni stavby. Ptikladem muze byt lokalita Masarykova
¢tvrt, kterd neustéle patii do oblibenych lokalit mésta Brna. Bydleni v RD mizeme povazovat
za nejoblibenéjsi typ bydleni u nas, ale problém nastava pii prodeji této nemovitosti — je jich
pomérné malo oproti jinému typu nemovitosti. VétSinou kdyz si rodina potfidi RD, tak v ném
planuje zlstat co nejdéle a zpravidla se uz nikam nestéhuji. TudiZ je zde velmi mala
frekventovanost prodeje — respektive mensi obchodovatelnost. Velky zajem v posledni dobé
je o levngjsi starsi RD, vétSinou jde o nemovitosti, jejichZ cena nepievySuje 2,5 milionu
korun, s moznosti rekonstrukce. Nejvétsi zajem o tento typ bydleni maji hlavné mladi lid¢,
kteti davaji RD pfednost pited byty v nové zastavbé. Zpravidla pfitom jde o realizace,
nachdzejici se ve vzdalenosti do 10 az 15 kilometri od mésta Brna. Mensi poptavka je jiz po
domcich po rekonstrukci. Nejzakladnéjsim problémem novych developerskych projekti
zametfenych na vystavbu RD v Brné€ a okoli je bezesporu zajisténi pozemku v dané lokalité,
ktery musi byt vsouladu sUPmB. Podle Informativniho piehledu bytovy projektd
budovanych v Brn¢ soukromymi investory probihd na Gizemi Brna momentaln¢ celkem 35
developerskych projekt, které jsou ve fazi vystavby nebo pied jejim zahajenim. [20] Jedna

se predevSim o vystavbu bytovych doml. Miizeme zde vSak naleznout i1 nékolik
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developerskych projekti na vystavbu RD. Jde o lokality Kralovo pole, Obiany, Zaboviesky.
Cilem tohoto registru je poskytnout obCaniim a pfipadnym investorim zakladni udaje
0 lokalitach a plochach fesenych UPmB jako navrhové plochy pro novou bytovou vystavbu.
V poslednich letech se vystavba RD piesunula za hranici mésta — do lokalit Modfice, Rajhrad,
Moravany, Rosice, Popiivky, Rozdrojovice, Kufim, Slapanice. Mésto Brno ma ale snahu do
nového uzemniho planu zatfidit navrhové plochy pro vystavbu RD a tim zabranit

suburbanizaci obyvatel za izemi mésta Brna.

5.4.3 Lokalita a pozemek

wevr

vybéru nové nemovitosti. Velkou roli pfi vybéru vhodného pozemku hraje cena za pozemek,

vetejnd infrastruktura, dopad na Zivotni prostiedi a jeho vyuzitelnost.

Na map¢ V ptiloze €. 2 muzeme vidét stdvajici bydleni ve funkéni struktuie meésta
Brna znazornujici hustotu osidleni zhlediska bytovych domi, rodinnych domi
a kombinovaného bydleni z roku 2008. Na map¢ je ndzorné vidét na severu a severozapade
mésta nové vybudované satelity rodinného bydleni. Dale je z mapy patrné, Ze nejmensi
osidleni obyvatel bydlicich v bytovych domech je na jihu a jihovychodé mésta, naopak

nejvetsi ve stiedu mésta. [29]

Nasledujici mapa v pfiloze ¢. 3 znazorfiuje ndvrh nového uzemniho planu
s vyobrazenim navrhovych ploch s pfedpoklady pro vystavbu bytovych domii a RD. Jedna se
pfedevS§im o Uzemi jizné, jihovychodné a jihozdpadn€ od centra mésta Brna, dale severni

a severozapadni uzemi. [29]

Mezi nové navrhové plochy uréené pro vystavbu RD patii lokality Ofesin, Zaboviesky
— Palackého vrch, Jundrov, Zluty kopec, Cerveny kopec — Kejbaly, Moravanské lany,
Holasky, Tufany, Slatina, Komin — Pod mni$i horou. Navrhové lokality jsou zobrazeny na

obr. €. 1 na nasledujici strané.

47



Obr. ¢. 1 - Grafické zndzornéni jednotlivych navrhovych lokalit v ramci mésta Brna. [29]
Jednotlivé lokality se od sebe li§i mnoha faktory ovlivitujici cenu stavebnich pozemk:
e zastavénost lokality (typ a technicky stav nemovitosti),
e dostupnost IS a ostatnich sluzeb, respektive jejich napojeni,
e dopravni dostupnost lokality v¢. napojeni MHD,
e omezeni a prilezitosti dle uzemniho planu,

o fyzické parametry pozemki (velikost, tvar pozemku, moznost zastavby

apod.),

e geografické parametry pozemkd (sklonitost, orientace pozemkd,

geologické poméry apod.),

e pozitivni U¢inky okoli (méstskd zelen, okolni zastavba, vybavenost okoli

apod.),

e negativni ucinky okoli (hluk, prach, okolni zastavba, radon, otfesy,

zastinéni apod.),
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omezeni uzivani (ochrannd pasma komunikaci, vedeni IS, pasma ochrany

zivotniho prosttedi, vodarenskd pasma, zatopové uzemi, stavebni uzavéra,

vécna biemena, nejasné vlastnické vztahy a jing).

Na zaklad¢ navrhovych ploch podle ndvrhu nového uzemniho planu bylo vybrano

nekolik vhodnych lokalit a na nich vhodnych pozemk pro vystavbu developerského projektu

na vystavbu RD. Na zaklad¢ poptavky je tfeba navrhnout vhodné typy rodinného bydleni.

V plénu je vystavét podle moznosti vyuzitelnosti daného pozemku nékolik RD standardniho

vybaveni nebo rodinné bydleni vyssiho standardu.

V tab. ¢. 2 podle nabidek na realitnim serveru www.sreality.cz bylo vybrano nékolik

vhodnych pozemkl a na zdkladé faktorti, ovliviiujici cenu pozemku byla vytvofena

nasledujici tabulka.
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Bro- |\ stivecka | 6771 | 919 | 6222549 | % | ano | 300 | ano | ano | ne | O™ | 20 min | OVIN
Tufany ohce puda aty
okraj , .
Bmo- | Rolencova | 4005 | 1300 | 5206500 4050 1 550 | ano | ne | ne | °BY4 | 20 min | OVIN
Holasky m RD aty
obce
Brno - - .
. okraj do obytna .| rovin
Hchlrp 2642 | 1800 | 4755600 obce | 150 m 600 | ano ne ne RD 25 min aty
erspice
Moravanské okraj ovocn rovin
neni Brno - jih 14 4400 | 2000 | 8800000 )1 ano | 600 | ne | ano | ano y 20 min ,
any ohce sad aty
Y g okraj obytna .| rovin
Moravany Stredni 4082 | 1500 | 6123000 ano ano ne ne RD 25 min aty
obce
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5.4.3.1 Vymezeni jednotlivych lokalit a pozemkii
Lokalita ¢. 1 a2
Katastralni uzemi Brno — Tufany
Popis lokality:

Mg¢stska cast Brno — Tufany leZi na jihovychodé mésta Brna, jedna se svoji rozlohou
0 druhou nejvétsi méstskou ¢ast. Soucasti jsou historické obce, z nichz nejvétsi jsou Turany,
nasleduji Brnénské Ivanovice, Holasky a Dvorska. Poloha mimo jadro urbanniho uzemi
dodavd mestské Casti vyrazné venkovsky charakter a do urcit¢ miry spojuje vyhody
méstského bydleni s vyhodami venkova. Na uzemi této lokality se nachazi mezinarodni letisté
Brno — Tufany. Méstska ¢ast Brno-Tufany nabizi pomérné rozlehla a atraktivni rozvojova
uzemi pro vystavbu novych rodinnych domi. Je tedy mozné piedpokladdat 1 pfiliv
obyvatelstva do téchto lokalit, nebot’ bydleni zde nabizi spojeni vyhod venkovského
a méstského zivota v misté, které si stale zachovava vesnicky raz, je vSak snadno dopravné
dostupné. Co se tyCe blizkosti letisté, do nedavné doby $lo spiSe o piekazku rozvoje, nebot’
jeho vojenské vyuziti silné zatéZovalo okoli hlukem. V soucasné dob¢ je letisté vyuzivano
pouze pro civilni ucely a vétSin€ obyvatel méstské Casti nevadi. Co se tyce obcanské
vybavenosti nachdzi se zde jedna zékladni Skola a tfi matetské Skoly. Vyskytuji se zde rlizna
z4jmova sdruzeni — hasici, klub dichodci, rybait, myslivectvi aj. Na uzemi se nachéazi dobra

obc¢anska vybavenost zdravotni stiedisko, nékolik restauraci a samoobsluh. [22]
Popis pozemku €. 1

Jedna se o pozemek 6771 m? na vystavbu rodinnych doml na okraji méstské Casti
Brno — Tufany, mezi ul. Myslivecka a Sokolnickd. Pozemek ma tvar obdélniku (Sitka u
silnice z jedné strany cca 22 m z druhé cca 25 m) je rovinaty, okolo jiz nové vystavby RD.
Veskeré piipojky inZenyrskych siti jsou u pozemku, z jedné strany asfaltovd komunikace,
z druhé zatim $térkova. Cena za m? 919 k&, veetnd provize. [23] Vzdalenost od pozemku
k autobusu MHD cca 300 m, k méstskému uiadu cca 600 m. Pozemek se nachiazi v blizkosti

letisté Brno — Tufany (cca 1,5 km jihozapadné od letiste).
Popis pozemku €. 2

Stavebni pozemek urceny platnym tizemnim pldnem mésta Brna pro vystavbu objektl
bydleni, objekti obchodu a sluZzeb a komunikace. Jedna se o dva sousedici rovinaté pozemky

o vymeéte 3005 m? a 1000 m. Prodej je mozny 1 jednotlivé. Nabidka je vhodna pro stavebni ¢i
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developerskou spolec¢nost. Pozemek se nachazi v méstské ¢asti Brno — Tufany, obec Holasky,
v blizkosti ul. Rolencova. [24] Pozemek je vzdalen cca 200 m od zastavky MHD, ve velmi
pékné lokalité, pouze 20 min MHD do centra. V ramci celého navrhovaného tzemi
k vystavbé rezidenénich nemovitosti je mozné zakoupit i vice pozemku v této lokalité

a vyuzit ji tak pro celkové feseni developerského projektu vétsiho rozsahu.
Lokalita ¢. 3
Katastralni uzemi Dolni HerSpice
Popis lokality:

Lokalita se nachazi na izemi méstské ¢asti Brno — jih, kam patii nejen Komarov, ale
I Horni Her$pice, Dolni HerSpice a Ptizfenice. Jedna se o lokalitu piedevsim zastavenou
rodinnymi domy s dostatecnou obcanskou vybavenosti — zdkladni i1 matefskd Skola,
Vv blizkosti nakupni centrum Brno - jih (Ikea, Shopping park, Olympia), Vv blizkosti
cyklostezka, vyborna dostupnost na dalnici D1 a D2.

LV Fijnu 2010 ma v Dolnich Herspicich a sousednich Prizienicich probéhnout
referendum o jejich odtrzeni od Brna a vytvoreni nové obce Dolni Herspice-Prizienice k 1.
lednu 2012. Obyvatelé obou ctvrti jsou nejen nespokojeni s tim, jak méstska cdst Brno-jih na
Jejich uzemi pecuje napriklad o kanalizaci a chodniky, ale predevsim se postavili proti
planované vystavbé nového bytového komplexu pro 2000 obyvatel, ktery by podle jejich

minéni narusil vesnicky vzhled jejich c¢tvrti, a zalozili obcanské sdruzeni Samostatny jih** [25]
Popis pozemku:

Stavebni pozemek v Brné - Dolnich HerSpicich, ur¢eny pro stavbu RD, ktery navazuje
na stavajici zastavbu RD. Rozloha ¢ini 2642 mz, Sife cca 15 m, pfijezdova cesta, IS ve
vzdalenosti cca 150 m. [26] Pozemek je vzdalen cca 600 m od autobusové zastavky MHD, do

centra je to 25 min cesty MHD. Pozemek se nachazi v blizkosti feky Leskavy.
Lokalita ¢. 4
Katastralni uzemi Ptizfenice
Popis lokality:

Stejné jako lokalita Brno — Dolni HerSpice patii do méstské ¢asti Brno — jih. Jedna se

o Uzemi jizné od centra, kousek od obce Moravany u Brna. Lokalita se nachazi blizko
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nakupniho centra Tesco Futurum na ul. Videnska. Dobra dostupnost do centra mésta, ale neni

tu zadna obc¢anska vybavenost. Jedna se o noveé navrhované tizemi pro budouci vystavbu.
Popis pozemku:

Stavebni pozemek vhodny pro vystavbu RD v lokalit¢ Moravanské lany, situovan
v &asti mezi Tescem a Toyotou, ve drudé fadé pozemki od Videtiské. Vymeta 2 200 m? (3iika
uliéni fronty 17 m x 130 m do hlouby pozemku). Moznost rozsifeni o sousedni pozemek
stejné vymeéry, tj. celkem mozno koupit 4 400 m? (Sitka 36 m x 130 m). Terén rovinaty, velmi
lehky vychodni svah. Pozemek zatravnény - sad, na pozemku zdéné chatky se sklepem.
Piistup k pozemku po ¢asteéné zpevnéné obecni komunikaci. Inzenyrské sité - na pozemku
voda a elektfina, plyn v cest¢ u pozemku, odkanalizovani nutné¢ do jimky a vsakovanim
(destova). [27] Pozemek je vzdalen cca 600 m od zastavky tramvaje MHD, do centra mésta je

to cca 20 min MHD, autem 5 min.
Lokalita ¢. 5
Katastralni uizemi Moravany
Popis lokality:

Moravany (okres: Brno-venkov) jsou obci vzdalenou 7 km jihozapadné od Brna.
Moravany je velmi vyhleddvand obec, v poslednich letech zde doSlo k velké vystavbé
rezidencniho bydleni. Obcanska vybavenost — Vv obci se nachazi zakladni Skola, matefska
Skolka, posta, knihovna, nachézi se cca 2 km od ndkupniho centra Tesco Futurum na ul.
Videniska. Dopravni dostupnost — obec je dopravné obslouZena autobusovymi linkami
Integrovaného dopravniho systému jithomoravského kraje a zastavka je ponechana ve stavajici
poloze na silnici III/15275 v centralni Casti obce ptfed obchodem. Protoze obec byla
Vv minulych letech nékolikrat zasazena povodnémi, bylo zde vybudovano komplexni

protipovodniové opatfeni hrazené z Evropského fondu pro regionélni rozvoj.
Popis pozemku:

Stavebni pozemek na okraji Moravan v klidné &asti. Site je 29m. Pozemek je vhodny
na stavbu 4-6 rodinnych domi. Sitd u pozemku. Uzemni plan je schvalen. Obec Moravany
maji dobrou obcanskou vybavenost. Vyhodna poloha v centru obce, vybornou dostupnost

Brna a v soucasné dobé velmi piiznivou cenu. [28]
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5.4.3.2 Vyhodnoceni pozemkii
Pozemek ¢. 1

Pozemek se nachazi na okraji obce Brno — Tufany v lokalité¢ vyznacujici se zastavbou
rodinnych domt. Jedna se o rovinaty pozemek obdélnikového tvaru s moznosti velkého
vyuziti. Zakladni cena za m® &ni 919 K&, coz je velmi vyhodna cena vzhledem k moznosti
jeho vyuziti a celkem klidné lokalité. Po dikladném prozkoumani tzemniho planu je ale
patrné, Ze se pozemek nachazi v blizkosti mezinarodniho leti§té Brno — Tutany. Tudiz je zde
pravdépodobnost nadmérného hluku z provozu letisté. Z tohoto divodu je tento pozemek

nevhodny a byl by problém s prodejem RD na tomto pozemku.
Pozemek ¢. 2

Tento pozemek se nachazi v klidné casti obce Holasky blizko ul. Rolencova, které
spadd pod spravu meéstské ¢asti Brno — Tufany. Nachazi se zde velké mnozstvi parcel
navrzené Uzemnim planem pro budouci rezidencni vystavbu, je tedy mozné odkoupit vice
pozemkl pro komplexni developersky projekt na vystavbu RD. Pozemek se nachazi cca
200 m od autobusové zastavky MHD, v blizkosti Holadsek se nachdzi ndkupni centrum
Olympia, dale v okoli se nachdzi Holdsecka jezera a rybnik Opleta, vede tudy cyklisticka trasa
do Rakouska a ptes obec vede i cyklisticka stezka ,,Brnénské kolecko*. V blizkosti se nachazi
soutok ek Svratky a Svitavy. Jedna se o velmi vyhodné pozemky, ve velmi pekné lokalité

s dobrou dostupnosti a obéanskou vybavenosti. Pozemek je vhodny pro realizaci této studie.
Pozemek ¢. 3

Dolni HersSpice jsou lokalita patfici do méstské ¢asti Brno — jih, kterd se vyznacuje
velmi dobrou dostupnosti jak do centra Brna tak i na dalni¢ni iseky D1 a D2. V blizkosti se
nachazi ndkupni centrum Brno — jih, matetska i zakladni Skola, pfevazuje zde zastavba RD.
Pozemek je dobfe situovany, v klidné ¢asti obce, nevyhodou je zde napojeni na inZenyrské
sité, které neni piimo u pozemku, ale nachazi se cca 150 m od pozemku. Dal§im faktorem

sniZzujicim atraktivitu pozemku je zpevnéna komunikace, kterd nevede az k pozemku.
Pozemek ¢. 4

Ctvrty pozemek se nachazi v lokalit¢ Moravanské lany, v lokalité ndvrhové podle
uzemniho planu pro reziden¢ni vystavbu. Jedna se o pozemky, které momentalné slouzi jako
sady, ale Ize predpokladat budouci mozné vyuziti k rodinnému bydleni. V blizkosti se nachazi

nakupni centrum Tesco Futurum, dobré napojeni na ul. Videnska. Pozemek lezi v klidné ¢asti,
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ale cca 600 m od frekventované silnice. Chybi zde protihlukova zed’, kterd by bréanila hluku
a prachu. Do budoucna se jednd o atraktivni lokalitu s velkymi moznostmi k vybudovani
nového rezidencniho bydleni — satelitntho méstecka, nicméné je zadouci vybudovat také

protihlukovou zed’, ktera by tlumila nepfiznivé vlivy znecist'ujici zivotni prostiedi.
Pozemek ¢. 5

Jako jediny pozemek z vybranych se nenachdzi na izemi mésta Brna. Obec Moravany
je velmi oblibend lokalita hlavné z divodi vesnické zastavby a zaroven blizkosti do centra
mésta (7 km). V obci se vyskytuje dobra obCanska vybavenost, klidné prostredi, Cisté zivotni
prostiedi, dopravni dostupnost je obsluhovdna integrovanym dopravnim systémem -

autobusovou dopravou s pravidelnymi linkami. Moravany jsou v poslednich n¢kolika letech
velmi rozvojové Uzemi a lze timto smérem dale predpokladat vyvoj v oblasti vystavby.
Pozemek je vhodny pro vystavbu 4 — 6 rodinnych domi. Pro ucely zpracovani studie
aVramci nové pfipravovaného uzemniho planu, ktery si jako jeden z hlavnich cilt klade
postupné zmirnéni suburbanizace za uzemi mésta Brna a vytvofeni nové koncepce feSeni

rezidencni vystavby na jihu a jihozdpad€ mésta, se jednd o pozemek nevhodny.

Ze vSech moznych variant nabidek pozemk je pro vystavbu reziden¢nich nemovitosti
nejvhodnéjsi pozemek €. 2 nachézejici se v katastralnim izemi Brno — Tufany, obec Holasky.
(viz. Ptiloha €. 4 — Vyfez z tzemniho planu mésta Brna.) Jedna se o dva sousedici pozemky

S parcelnim Cislem 4818 a 4817.
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Nazrew lokality OBYTHY SOUBOR TURANY - HOLASKY

Kataatrainl gzemi Holasky

Mésiaka East Bmo - Tufany

wymnéra 2.5 ha

Wisstnicha ocoa £5% ocbecnl, 45% soukrome

Funkini vyudit gle | Plochy pro bydiend 3 cibcanskou vybavenos! umo?nul i vstavbu objskh

OPmB bymien| (nizEopodiacn| BO, RD), vySasbu 0omi & Decovabsision s 3
umisbani M3

Stawalkcl staw Lokallia | v Goudasns dobss Zivana WaI T ZEmedeiske usel

Podminky pfed -respeliovanl platne (eemnd planovaci dokumentace (UPmME)

zahajsnim - wybudovan| souvisalie! dopranl 3 technicks nfrastukiuny

vstavivy

staw pfipravy W EDUS3ENE dob e pripravovana DUR Z3 ofelem pripravy zaimvestovani
ozemi

1.eEpa — zainvesiovan| Sastl dmeml — vwsiavoa Tl — imvesior Siatuzamil mésio
Bmo

2 etapa— ooa 1340 b |2 pAPTEvovEno Z Urovné Statutamiho meésta Bma
2.et8pa— com 200 b, wismé pRisusne T prpraule Soukromy Invesion

Tab. ¢. 3 — Grafické znazornéni navrhové plochy Turany — Holasky.[29]

5.4.4 SWOT analyza lokality Holasky

Silné stranky SWOT analyzy ptedstavuji pozitivni charakteristiky uzemi Holasky,
které je nutno udrZovat a slabé stranky naopak vyjadiuji vnitfni negativni charakteristiky,
které je nutno pro udrZitelny rozvoj odstranit. PfileZitosti a hrozby spadaji do externiho

prostiedi a ne vSechny miize developerska spole¢nost ovlivnit.

Ze sociologického prizkumu zjiStovani spokojenosti obyvatel zijicich na Uzemi
Holasek je patrné, ze vétsin€ lidi bydlicich v této lokalité chybi obchod alespoii se zakladnimi
potravinami a zakladnim zbozim papirenskym a drogistickym. Jedna respondentka v tomto
dozatniku, kterého se zucastnilo 99 osob nejen z Holasek, ale i z Tufan, uvedla skute¢nost Ze
zde ,,zkrachovalo" jiz pét obchodli. To maji za disledek super a hypermarkety v blizkém
okoli, kterym drobni obchodnici nejsou schopni konkurovat ani nabidkou ani cenami, a casto
musi ukon¢it svoji ¢innost. Lidé, ktefi pro vétSinu nakupt jezdili jinam, si pak stézuji, ze 1 pro
zékladni potraviny a dal$i potfeby musi jezdit nebo chodit velmi daleko. Moznym feSenim by
bylo vybudovani mensiho hypermarketu, supermarketu nebo samoobsluhy ( typu Lidl,
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Brnénka, Albert apod.) v lokalit¢ Tufany nebo Holasky, ktery by byl otevien kazdy den.
V Holaskach se také nevyskytuje zadny bankomat, jeho ziizeni by bylo ucelné, zvlaste kdyz

banky dnes omezuji pfimy styk se zakazniky. [30]

SWOT analyza

existence kvalitni rodinné zastavby - méstsky Zivot spojeny s venkovskym
stald nabidka rozvojovych ploch zakotvend v UPmB

dobra dostupnost do centra Brna

absence panelowch domi

dostateéna ob&anska vybavenost - nakupni centrum Olympia, cyklostezky,
zakladni Skola, matefska Skola, zajmové skupiny

snadna dostupnost nakupnich center

klidna lokalita a pfijemné prostiedi

atraktivita pfirodniho a rekreaéniho zazemi lokality

relativné mala hustota obyvatel

Cisté ovzdusi

nepfipravenost navrhovych ploch bydleni pro okamZitou wstavbu
nedostateéné vyuZiti vodnich tokd

technicky stav komunikaci

absence nékterych obchodd a sluZeb - potraviny, bankomat, drogisticke
a papirenské zboZi

asty krach obchodu

inZenyrské sité nejsou pfimo u pozemku (cca 50 m)

nabidka ndvrhowych ploch pro rezidenéni bydleni

sledovani rozvoje uzemi

zvetseni zelenych ploch s rekreacni funkei (nove parky aj.)
uplatnéni zasad trvale udrZitelného rozvoje

moZnost rozvoje podnikani

rozvo] rezidencniho bydleni v lokalité Holasky a Tufany
nefizena suburbanizace umoZfiujici odliv obyvatel mimo mésto
ekonomicka krize

nedodrZeni harmonogramu realizace

nedostateény predprodej projektl

nezajem ze strany kupujicich

chybéjici systém protipovodiiové ochrany

silne stranky

slabeé stranky

prilezitosti

hrozby

Tab. ¢. 4 — SWOT analyza pozemku na uzemi Holdsek.

5.4.5 Analyza nabidky

Vztah poptavky a nabidky stavebnich, resp. rozvojovych pozemkl ve mésté¢ Brné
odpovida vyznamu mésta, tzn. je patrny zna¢ny rozdil v obchodni atraktivité jednotlivych
lokalit, nicméné€ z pohledu trzniho fungovani neni naruSen vztah mezi nabidkou a poptavkou.
Situace na realitnim trhu odrazi ekonomicky vyvoj statu — v roce 2009 doslo k utlumu
investi¢ni aktivity pfedev§im v oblasti komerénich nemovitosti. Oblast komer¢ni zastavby
prosla dynamickym vyvojem v neddvné minulosti (rozsifeni komer¢nich arealti predevsim
V jizni Casti mésta, v lokalité k. 0. Slatina). Co se tyCe nabidky reziden¢nich nemovitosti, na
trhu se predev§im nabizi projekty na vystavbu bytovych domt. Velikostné jsou tyto byty
feSeny od 1+kk az po 5+kk, nejvétsi zdjem je ale po bytech menSich a levnéjSich. U RD je
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specifické to, ze se vzdy jednd o original a proto k plosnému zlevnéni do zdsadni miry
nedoslo. Pokud se RD vyskytuje na dobrém misté a v dobrém technickém stavu lze u ngj

Vv nasledujicich letech spise predpokladat postupné nabyvani na jeho hodnot¢.

Pravé realizované projekty na tizemi Brna jsou evidovany v Informativnim ptehledu
bytovy projektd budovanych v Brné soukromymi investory. [20] V soucasné dobé probiha
v Brné celkem 35 projektil, vétSina je specializovand na vystavbu bytovych domt, vystavbu

RD provadi celkem 3 developerské spole¢nosti.

cenaRD |5t plocha
fotodokumentace lokalita potet RD investor konec etapa s vprlnz velikost
pozemkem
f dvojdomi )
. N . podzim .. .
1 Obrany 11 radovych reko v plipravé | 5800 000 148 5 B+kk
2011
RD
2 Kralovo pole|11 fadovich RD|imosdevelopment|  8/2010  [ve wystavbé| 9 340 000 220 S+kk
3 Kralovo pole[10 fadowich RD russegger 4/2010 |dokonéeno| 7900000 153 4+kk, 4+1

Tab. ¢. 5 — Prehled probihajicich developerskych projektit na vystavbu RD
Brno -mésto.

U vSech tfech projekti se jedna o cihlové RD s pultovou stfechou stojici v klidné
lokalité na okraji Brna. Zastavéna plocha od 150 m? a vy3e, vét§inou fadové RD s kouskem
zahradky a standardnim vybavenim. Nabizené RD se vyznacuji modernim vzhledem
vyznacujici se funkcionalnimi prvky. Developersky projekt ve vystavbe stojici v Kralove poli
Na Kocidnce od spole¢nosti Imosdevelopment je zafizen nadstandardné — v cené je jiZ tepelné
cerpadlo, podlahové vytapéni, dvé gardzova stdni v¢. dalkovych ovladact. Developerské
spole€nosti se snazi své klienty naldkat na Cisté Zivotni prostfedi, klidnou lokalitu na okraji
mésta Brna a zaroven dobrou dostupnost do centra mésta. Velkou vyhodou koupi takového
RD jesté¢ ve fazi ptred vystavbou je, Ze budouci klienti maji moZnost Casto zasahovat do
posunu vnitinich pficek domu, moznost upravy klientskych zmén, individualniho vybéru
ostatniho vnitfniho vybaveni v¢. obkladl, povrchi podlah, dofeSeni kuchynskych linek apod.
Dostava se jim tak moZznost vytvofit si bydleni na miru podle svych potieb a pfani, avSak
vétSinou si za takovéto Upravy developerska spolenost nauctuje poplatky, které na konci

zvysuji cenu za nemovitost.
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Developerské spolecnosti v poslednich letech lakaly své klienty na rtizné benefity,
bonusy ¢i slevy z ceny za nemovitost. Developerska spolecnost Central Group svym klientim
nabizela nové auto zdarma ke kazdému bytu nebo domu, klienti si mohli vybirat ze znacek
voztl Skoda, Volkswagen, SEAT a Audi (zalezi kolik zajemce zaplati za nemovitost). Jiné
bonusy nabizela spolecnost Orco, ta ldkala na slevu na pojiSténi nemovitosti a pojisténi
domacnosti. Poskytuje také slevu 30 % zro¢niho pojistného, nebo 10 % slevu v ramci
pojisténi odpovédnosti za Skodu zplsobenou provozem vozidla. Developerska spolecnost
Finep ke kazdému zakoupenému bytu nabizela novy automobil zdarma nebo slevu ve stejné
hodnoté. Klient ziskal voucher v hodnoté 200 tisic korun na nakup jakéhokoliv vozu
u autosalonu Kolbaba po podepsani kupni smlouvy (zalezelo na klientovi, kterou variantu si
vybere). [31] Ponékud netypické bonusy nabizela spole¢nost DavCor, jako tieba ekologicky

orientovanou akci - jizdni kolo a cyklisticka ptilba zdarma.

Nyni se developefi snazi lakat své klienty na slevy z celkové ceny, parkovaci stani
zdarma, slevové bonusy, apod. Developerskéa spolecnost Finep nabizi k bytu 3+kk 15 m?
détského pokoje navic zdarma. Patrné nejkomplexnéjsi nabidku bonusii k ndkupu nemovitosti
nabizi nyni spole¢nost Skanska. Ta v roce 2009 odstartovala akci ,,Slozte si svou slevu®, ktera
klientim nechava volnou ruku pii vybéru bonusu az do ur¢ité vySe dle typu projektu. Je
mozn¢ si diky tomu poskladat bonus z péti ¢asti do vySe 200 tis. K¢. Dil této ¢astky lze tieba
pouzit na kuchyniskou linku a klientské upravy bytu, ¢ast na splatky hypotéky, poplatkli za
spravu objektu €i na rizné varianty pojisténi. Vedle pojistek na domécnost ¢i nemovitost je
mozné bonus vyuzit i na zivotni pojisténi , pojisténi tvéru ¢i pojisténi schopnosti splacet tieba
pti ztraté zaméstnani. [32] Skanska dale nabizi poukazku na vybaveni bytu v hodnoté
30.000 K¢ pro klienty Skanska, kteti si u spolec¢nosti jiz zakoupili byt a ktefi ptivedou do
realitni kancelafe Skanska svého pfitele nebo znamého. Ten musi podepsat smlouvu o

smlouvée budouci kupni na bytovou jednotku z aktualni nabidky.
Analyza konkurence

Ekonomicky rozvoj v Ceské republice v minulych letech umoznil rozvoj podnikéni
v fad¢ oblasti, v€etn¢ podnikani v realitdich. Vyhlidka ekonomického prospéchu ptildkala do
oboru nejen zajemce s dobrymi profesnimi piedpoklady a etickymi zajmy. Zvysujici se
konkurence v oblasti, kde se Casto jedna o zna¢né objemy majetku a tudiz i velkou
odpovédnost, zacala 1 v tomto oboru vytvaret skupiny na rizné odborné urovni. Legislativné
neni v souc¢asné dobé ptistup do tohoto oboru podnikdni omezen. Na tzemi mésta Brna
v soucasné dob¢ podnika 13 stabilnich developerskych spolecnosti, kterym se dafilo i v dobé
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ekonomické krize (napf. Doming, Bemett, Fiedler reality, Unistav, Brnénska developerska,
Properity) a dalSich cca 40 spolecnosti, které nemély takové objemy produkce a mnohdy jsou
nam neznamé. Spousta z nich, ale v obdobi nejvétsi krize byla nucena své projekty zastavit

nebo ukoncit, az mnoha z nich dospéla k bankrotu.

5.4.6 Analyza poptavky

Poptavka po bydleni v mést¢ Brné je ovlivnéna nckolika faktory. Muze se jednat
0 pohyb obyvatelstva pfirozenou cestou nebo migraci obyvatel zavislou na dostateCném
mnozstvi pracovnich mist ve meésté, zivotnim prostfedi nebo stavu bytového fondu.
Vyznamnym faktorem determinujicim poptavku je také dostupnost prostiedkli na finan¢nim

trhu, naptiklad hypoték ¢i aveéri.

Na trhu s nemovitostmi je nepomér mezi nabidkou a poptavkou, zvySuje se spiSe
poptavka po levném bydleni a po malych bytech. O RD je ponékud mensi zajem, mnoho lidi
nema potfebné finance na pofizeni vlastniho rodinného bydleni. Nejvétsi zajem je o RD na
okraji mésta Brna v klidnych levnéjsich lokalitach, s dobrou dostupnosti a fungujici dopravni
obsluhou. Poptavajici nikam nespéchaji, uvédomuji si, Ze maji velky vybér mozZnosti. S
klesajicim z4jmem o nemovitosti klesa 1 objem poskytnutych hypoték. Lidé se obavaji ztraty
piijmi andkup bytu ¢i domu odkladaji. Obrat k lepSimu lze ocekavat az po potvrzeni
ekonomického rustu. Poptavka po nemovitostech se odviji naptiklad od ofekavané finan¢ni
situace potencidlnich kupctli, pohybu trokovych sazeb i podminek pro ziskani uvért. I pres
mirné naznaky ekonomického oziveni stile nariistd pocCet nezaméstnanych. Dokud budou
mzdy stagnovat a neustoupi nejistota ze ztraty zameéstnani, nelze ocekéavat ani vyrazné;jsi rist
poptavky po nemovitostech. Proti rostoucimu zajmu kupujicich hovoii 1 ocekdvany vyvoj
urokovych sazeb hypote€nich Uvéri. S vyraznéjSim poklesem sazeb hypotecni banky
nepocitaji. Dobrou zpravou je, Ze n¢které banky jiz zmiriiuji podminky pro ziskani hypotéky.
[34]

Nejveétsi motivaci pro kupujici je vysSe kupni ceny, takova motivace se neda vytvofit
zadnym vécnym darem, klient bude vzdy preferovat nejniz8i cenu pied darky zdarma.
V nabidce developerskych spolecnosti jsou RD s bonusy, ale pro klienty je vzdy rozhodujici
celkovd cena domu a bonusy v podobé vécnych darti nemaji zdsadni vliv na rozhodnuti
potencialniho klienta koupit nemovitost. Souc¢asny pokles po¢tu zajemct o koupi nemovitosti
do vlastnictvi podle Jifiho Péacala z Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti vyvolava na

prodejce tlak, ktery diive nebyl tak markantni. Prodeje nemovitosti proto musi nyni podstatné
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vice podpofit. U kvalitnéjsich projektt staci zpravidla zvétSeni inzerce a public relations akce.
U méné kvalitnich projektl jsou zapotiebi bonusy. Pochopitelné jsou podle né&j ty, které maji

pfimy vztah k bytu (jako je kuchyniska linka, spotiebice, lepsi podlahy). [33]

Soucasna situace celkové nahrava predev§im kupcim. Vedle moZnosti smlouvani
0 cen¢ ¢i sniZeni cen piimo developerem, ma klient i lepSi moZnosti, jak se rozhodnout pted
tim, nez byt ¢i dam poftidi. VétSina developert prodava zpravidla v okamziku, kdy uz je dim
po kolaudaci. Klient proto vidi vSechny nedostatky projektu. Vidi tieba, ze mistnosti nejsou
praktické z hlediska velikosti, aby se v nich pohodIné dalo zit, coz by jen z papirové

dokumentace nemohl poznat.
Cilovy trh zakaznika
Hlediska segmentace:
e geograficka:
meésto nebo vesnice,
uzemi mésta - centrum meésta, okrajoveé ¢asti, predmésti, sidlisté, satelitni méstecko,
e demograficka:
vék — produktivni v€k 25 — 50 let, 50 — 60 let, dichodovy vek 60 a vice,

struktura rodin - mladé bezdétné pary, rodiny s détmi, bezdétné rodiny, lidé

v dichodovém veku.

vzdélani — zakladni, stfedni, vy$si odborné, vysokoskolské,
e psychologicka:

socialni tFida - student, pracujici, nezaméstnany, diichodce,

Zivotni styl — klidné prostiedi, Cistota okoli, ptiroda.

Segment zakaznikt, pro které je projekt na vystavbu RD pfedev§im urcen se vztahuje na
osoby vyhledavajici vesnicky zplisob zivota na izemi mésta Brna, v okrajové Casti obce
Holasky vyznacujici se rodinnou zastavbou a klidnym okolnim prostiedim. Z demografického
hlediska je projekt uréen piedev§im pro osoby v produktivnim véku od 25 — 50 let, pro osoby
pracujici se stalym piijmem, vzdélani nema podstatny vliv na urceni konecného zakaznika.
Predpoklada se, Ze lidé v postproduktivnim diichodovém véku jiz vlastni bydleni maji

vyfeSeno a naopak mladé bezdétné pary vétSinou v tak mladém veéku nedisponuji dostatkem
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financi potiebnych k zajisténi vlastniho bydleni a nebo jej fesi prondjmem, ¢i zakoupenim pro

pravdépodobnost vyhledavani tohoto zplisobu bydleni. VétSina rodici si pieje, aby jejich dité
vyrustalo v ¢istém a pékném prostiedi, a proto je dalsim dulezitym pozadavkem kazdé rodiny
mit k RD zahradu, kde mizou rodiny spolu travit volné chvile.

5.4.7 Marketingova strategie a marketingovy mix

Analyza prostiedi:

Vnitfni prostredi VnéjSi prostredi
Makroprostiedi Mikroprostiedi
A) lidské zdroje A) demografické A) kulturni
suburbanizace
kvalifikace zaméstnancul obyvatelstva image firmy
motivace vékové skupiny dobré jméno
nabidka produktu a
BOZP struktura rodin sluzeb
osobni pfistup ke klientim konkurenéni developerské | povédomi u zakazniku
B
odbornost a vSestranost projekty kgn kurenceschopnost
B) finance Uzemni plan zkudenosti
finanéni moznosti B) hospodaiské C) technické
rezervy trh prace zpusob vystavby
C) schopnost reagovat a provadét
zmény nezameéstnanost kategorie RD -
schopnost analyzovat trh bankovni sektor drevostavba,
pFizpUsobit se trhu a situaci urokové sazby nizkoenergeticky,vila,
D) povést C) politické na klic,
image firmy politicka situace typ RD - fadovy,
obecné platné pravni
vnimani ze strany zakaznikd, normy samostatné stojici,
zaméstnancu a konkurence D) technologické dvojdomek
zplsoby vystavby

Tab. ¢. 6 — Analyza vnitiniho a vnéjsiho prostredi developerského projektu.
Strategicke cile:
e kratkodobé —do 31. 12. 2010
Mezi strategické cile developerské spolecnosti je snaha ziskat stabilni misto na
regionalnim trhu a ptezit v dobé ckonomické nejistoty, zajistit marketing dilezity pro
realizaci zakazek, doplnit vzdélani, kvalifikaci a pocet realitnich makléit.
Mezi strategické cile projektu Holasky fadime piipravnou fazi celého projektu -

vyhledani vhodného pozemku, osloveni majitele pozemku s navrhem o jeho koupi, vytizeni

potfebné dokumentace a smluv, vyfizeni stavebniho povoleni, vypracovani projektové
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dokumentace, zajiSténi dodavatele stavby, zajisténi finan¢nich prostfedkli, v€asna reklama

a vizualizace projektu,
e stirednédobé — od roku 2011 - do roku 2012

Stfednédobé strategické cile developerské spolecnosti jsou piedev§im podminény
uspesnym naplnénim cili kratkodobych v piredchdzejicim obdobi. Jejich plan a naplnéni je
podminéno také politickou situaci v Ceské republice a Evropské unii, vyvojem na tuzemskych
i zahrani¢nich trzich. Mezi stfednédobé cile patii zejména udrzeni stabilni pozice na
regionalnim realitnim trhu, snaha zvysit zisk spole¢nosti, zacit realizovat vice developerskych

projektd, ziskat stabilni misto na trhu ve zprostfedkovani a prodeji developerskych projektu.

Vroce 2011 je sttednédobym cilem v oblasti Holasky druhd fize vystavbového
procesu, faze realizatni — provadi se vystavba RD, nasledné¢ se RD kontroluji a kolauduji
a predavaji majitelim. Na konci se provadi hodnoceni celého projektu. Pravdépodobné

ukonceni projektu je prvni ¢tvrtleti roku 2012.
e dlouhodobé — od roku 2013 — 2015

Zakladem je stabilni pozice na trhu, zisk a rostouci pocet a objem zakazek.
Vybudovéani kvalitniho tymu realitnich poradcit a odbornikd v oblasti realit, s dirazem na

kvalitu, pozadavky zdkazniki a odhadu stavu trhu a jeho vyvoje.

V lokalit¢ Holasky mlZeme jako dlouhodoby cil stanovit dal§i moznosti rozvoje
vystavby na tomto Uzemi, v okoli ndmi navrzeného pozemku se vyskytuji dalsi stavebné

navrzené pozemky, které jsou vhodné pro rezidenéni vystavbu.
Marketingovy mix
A) produkt (produkt)

Vyslednym produktem projektu je komplex RD. Vzhledem k velikosti pozemku
(4 005 m?) je potieba pozemek rozparcelovat na mensi dil¢i pozemky, tak aby ke kazdému

RD nalezela 1 zahrada.

Dalsi otdzkou projektu je jaky typ RD na téchto pozemcich vystavét? V tivahu
pfichazi varianta vystavét na pozemku standardné vybavené RD cenové dostupné okolo 5 mil.
K¢, nebo vystavét luxusnéjsi nadstandardni bydleni ve vilach s vét§imi pozemky v cenové
relaci do 9 mil. K¢. V souvislosti s tim by méla byt zodpovézena také otazka jestli stavét RD
fadovy nebo samostatné stojici, jestli stavét nizkoenergeticky dam nebo dievostavbu, cihlovy

apod.
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Lokalita Holasky se fadi k levn¢j$im lokalitdm na tGzemi mésta Brna, v dusledku
malého rozvoje reziden¢ni vystavby na tomto tzemi. V okoli neni zadny les, vyskytuji se zde
predevsim zemédélské pozemky, oblast mésta Brno — jih je spiSe vyznamna primyslovymi
objekty. Do budoucna lIze ale pfedpokladat rozvoj v oblasti reziden¢niho bydleni, vystavbou
RD a bytovych domi. V tvahu piichazi vystavét na pozemku samostatné stojici rodinné
domy, dvojdomy nebo domy v fadové zastavbé. Musime si také zvolit jestli stavét piizemni
nebo poschod’ovy dim, skromné&jsi variantu se tfemi nebo ¢tyfmi obytnymi mistnostmi, nebo
velkorysejsi koncept s péti, Sesti, nebo dokonce se sedmi ¢i osmi obytnymi mistnostmi.
Dalsim aspektem pii vybéru RD je garaz, pokud se rozhodneme pro RD s garazi, musime
zvazit jestli chceme gardz samostatné stojici nebo jako soucast domu. Nesmime zapomenout,
ze dnes uZ neni ni¢im vyjime¢nym ani dvojgaraz. V neposledni fadé musime zhodnotit jestli
chceme RD casteéné podsklepeny nebo cely podsklepeny, nebo tplné bez sklepa. Pfitom
musime zohlednit i charakter pozemku, ¢i je rovny, svahovity, mirné¢ svahovity, uzky nebo
naopak §iroky a orientaci na svétové strany. Co se tyka architektonického ztvarnéni, domy se
daji rozdé&lit do dvou hlavnich skupin: tradi¢ni a moderni. Je tfeba si fici, Ze vkus kupujicich
se v poslednich letech nijak radikdln€ neméni, stale se nejlépe prodédvaji klasické domy,
vychazejici z architektury, ktera je nasemu naturelu nejblizsi, teda nizkopodlazni rodinné
domy se sedlovou stfechou, se tfemi podkrovnimi mistnostmi a koupelnou, v pfizemi s
obyvaci mistnosti, propojenou s kuchyni a jidelnim koutem, pfipadné s jednou mistnosti pro
hosty (pracovnou), stejné¢ tak jsou i oblibené bungalovy. V nabidce developerskych
spole€nosti jsou 1 moderni, funkcionalistické stavby, tedy rodinné domy s plochymi
sttechami, hranatych tvar, s prodlouzenymi okny a zajimavé feSenymi fasddami. Jejich
osobité kouzlo dotvaii prosklené stény v obyvaci mistnosti a loznicich, které nabizeji spojitost

interiéru s prostorem terasy a zahrady.

Vzhledem k momentalni nabidce ostatnich developerskych spolecnosti na uzemi
mésta Brna, které nabizeji k prodeji pfedev§im RD fadové, s plochou stiechou, mizeme fict
7ze na trhu snemovitostmi na uzemi mésta chybi developerské projekty na vystavbu
samostatné stojicich RD tradi¢niho vzhledu se sedlovou stfechou, vyznacujici se tGtulnym
rodinnym bydlenim ve venkovském stylu. Sirokou nabidku projektii na vystavbu RD nabizi
spolecnost Euroline, ktera nabizi Siroké spektrum projektii pro vystavbu standardnich RD,
bungalovii, vil, rekrea¢nich domt, nizkoenergetickych domii i domi pasivnich. Na zakladé

poptavky kupujicich po levnéjsim bydleni, byl vybran z pestré nabidky projekti spolec¢nosti
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Euroline typ RD Bungalov 963, ktery spliiuje pozadavky na moderni, vkusné a zaroven

cenov¢ piijatelné bydleni. Kupujici ma tak moznost si zakoupit RD za cenu bytu.

e RD - Bungalov 963

Koncepce - jedna se o pfizemni 4-pokojovy rodinny dim typu ,bungalov®
S ptfijemnou architekturou a tradi¢nim tvarem do ,,L*. Ve skuteCnosti se v tomto projektu
skloubily vyhody dlouhodobé uspésnych projekti EUROLINE, které byly doplnény
0 nejnovejsi pozadavky stavebnikd podle aktudlnich trendd. Dispozicné je dim déleny na
denni a noc¢ni ¢ast. Dominantou je velkoprostor obyvaciho pokoje s krbem a pfistupem na
velkou terasu, ktery navazuje na komfortni kuchyni s rohovou linkou a odvétranou spizi.
Vsechny pokoje jsou pfistupné z chodby, krom¢ hlavni koupelny dim disponuje

I samostatnym hygienickym zatizenim. Pidorys RD i s obrazkem v pfiloze ¢. 5.

Projekt - rodinny dim ma tradi¢ni tvar a pravé jednoduchost technického feSeni ho
vynasi na ptredni misto v Zebticku Uspésnosti. Jednoducha stiecha, nejoblibencjsi materialy,
nadstandardni tepelné izola¢ni vlastnosti ¢i malo nosnych stén s dobrou variabilitou prostoru
a to vSe okofenéné progresivnim inZenyrskym myslenim je kombinaci, ktera odlisi vynikajici

projekt od primérného.

Technologie - vytapéni je nizkoteplotni, podlahové. Zdrojem tepla mize byt plynovy
¢1 elektricky kotel, ale samoziejmé alternativné i1 tepelné Cerpadlo. Tepléd voda je pfipravovana
centraln¢ v zasobniku. Podle individudlnich pozadavkl je mozné dim vybavit vétraci
jednotkou s rekuperaci tepla. VSechno zavisi na pozadavcich investora a na snaze najit

optimalni kombinaci pro danou lokalitu.

Fakta - obytné mistnosti: 4, zastavéna plocha: 112,0 m?, zastavéna plocha s gardzi:
140,0 m?, obestavény prostor: 494,0 m®, celkova uzitkové plocha: 89,7 m?, celkova obytna
plocha; 62,5 m?, podlahova plocha: 89,7 m?, vyska hiebene od + 0,0: 4,650m, sklon stiechy:
22°, potieba energie na vytapéni budovy 127 kWh/m? rok. [35]

Holéasky se vyznacuji pfedevSim rodinnou zastavbou s venkovskym charakterem,
nejlepSim feSenim pro vystavbu na naSem pozemku je vystavba samostatné stojicich RD
standardniho vybaveni. Standardni vybaveni tvoii mj. plovouci podlahy, keramické obklady
a dlazby, dvefe s obloZzkovymi zarubnémi, plynovy kotel pro UT s radidtory, piiprava
instalaci pro kuchyniské spotiebice, vyvody elektro a vody na zahradu a mnoho dalSich prvka.

Ptredpoklada se zajisténi samostatného financovani a dodavky vybaveni kuchyné klientem.
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wevr

Pravdépodobné nenajdeme na trhu developersky projekt, ktery by na sto procent vyhovoval
vSem kupujicim. Vzdy se najde alesponi jedna malickost, kterou si touzi budouci majitelé
upravit podle svych pfedstav, ty mizou zrealizovat na zaklad¢ klientskych zmén. Rozsah
zmén vSak zavisi nejen na finan¢nich moznostech kupujiciho, ale i na stupni rozestavénosti je
tteba vzit v potaz i statiku celého objektu a dalsi stavebni omezeni. Nejvétsi diiraz by mél byt

dan na kvalitu vystavby, urbanisticko-technické feSeni RD, kvalitni materialy a vybaveni.

Vzhledem k rozloze pozemku (celkem 4 005 m?) je vhodné pozemek rozparcelovat na
mensi pozemky. ZP RD typu Bungalov 963 méa 112 m?, kdyZ budeme uvazovat o pozemku na
jeden RD o rozmérech 500 m?, tak lze na pozemku vystavét 6 t&chto domi. Z celkové plochy

pozemku nam zbude 1 005 m? pozemku, které vyuZijeme na piijezdovou cestu a komunikace.
B) cena (price)
e RD - Bungalov 963

Cena RD - rozpoctové naklady stavby na ,.kli¢* jsou vycislené na 2 340 821 K¢ ( bez
DPH), coZ je piiblizng 26 100 K&/m? uZitkové plochy. A diky jednoduchému technickému
feSeni je mozné diim stavét 1 svépomocné, coz predstavuje velkou vyhodu a znany prostor na
sniZeni ¢i kontrolu nakladl realizace. Staci porovnat ceny bytli novostaveb bytovych domt
kategorii, diky tomu, Ze jeho cena je porovnatelna s cenami za byty.

Cena projektu: od 13 810 K¢&. [35]

K cené RD se musi jeSté pfiCist cena za pozemek, provize developerské spole€nosti

a ostatni naklady spojené s piipravou a realizaci stavebniho objektu.

velikost ZP celkem Cena za Cena za CenaRD Cena

Typ RD | poéet | pozemku RD pozemky | pozemek | pozemek 1 K& projektu
vm vm? m? 1m? RD/ Ké& v Ké

ggggalov 6 500 112 3000 1300 | 650000 | 2340821 | 13810
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C) misto (place)

Projekt se bude realizovat v katastralnim uzemi Brno — Tufany, v obci Holasky, v jizni
Gasti mésta Brna. Jedna se o dva sousedici pozemky o vyméfe 3 005 m? a 1 000 m?, celkem se
jedn4 o 4 005 m%.

D) distribuce (promotion)

Zejména v obdobi zahajeni vystavby RD je nutné provadét rozsahlou propagaci
developerského projektu pomoci riznych néstrojii, jako jsou naptiklad internetové stranky
developerské spolecnosti s odkazem na probihajici projekt, mély by byt jednoduché,
obsahovat zakladni idaje o typu RD a mély by byt v ¢esting, dale v anglickém a némeckém
jazykovém piekladu, nesmi chybét fotodokumentace a virtudlni prohlidka, nezbytnou soucasti
jsou i kontakty (e-mailova adresa, sidlo spole¢nosti, fax, telefony). Dale je mozna inzerce na
riznych Casto vyhledavanych realitnich serverech na internetu zabyvajici se prodejem
nemovitosti. Reklamu je také vhodné umistit do realitnich Casopisi a inzerce nebo na

pozemku ¢i v misté sidla developerské spole¢nosti vyvésit reklamni plachtu s nabidkou RD.

5.5 MANAGEMENT PROJEKTU A RiZENI LIDSKYCH ZDROJU

Stavebni objekty budou provedeny dodavatelskym zpiisobem na zakladé vybérového
fizeni (zédkon ¢. 137/2006 Sb.) [36] Pii montaznich pracich musi byt dodrzeny zadkony a
piedpisy v oblasti bezpe¢nosti prace zpracované Ceskym ufadem bezpeénosti prace a ostatni
souvisejici predpisy a CSN, kterymi se stanovi zakladni pozadavky k zajisténi bezpec¢nosti
prace a technickych zafizeni veetné zésad pro vykonavani kontrolnich zkouSek a revizi.
Povinnosti dodavatele je zajistit provedeni revizi a zkousek vcetné protokold. Stavba po
dokonceni bude v zarucni dobé€, doporucuje se minimalné¢ 60 meésicti. Ziskavani, vybéer
a samotné piijeti novych zaméstnanc bude provedeno developerskou spolecnosti dle jeho
pozadavkl. KliCovou roli pro UspéSné fizeni projektu sehrdvd motivovany a dobie
organizovany tym zaméstnanci, ktefi musi byt fadné proskoleni a kvalifikovani. Tabulka €. 8
obsahuje stru¢ny vycet potiebnych pracovnich pozic v developerské spolecnosti, nicméné
tento vycet je pouze informativni a témé&f vSechny pozice ve spoleCnosti lze feSit
dodavatelskym zptsobem, takze v konecné fazi mize mit developerska spolecnost i pouze

jednoho zaméstnance — vlastnika spoleCnosti (v pfipadé spoleCnosti s ruenim omezenym
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muze mit od jednoho do padesati spolec¢nikii, minimalni vySe zdkladniho kapitalu Cini

200 000 K¢ — tento typ spolecnosti je upraven v obchodnim zakoniku v § 105 — 153e). [42]

Pocet
o vytvoren}/ch Pozadavky Pozadavky Prévni Predpoklz}dany Mzdové OdYOdy za
Pracovni misto | pracovnich na na praxi forma zdroj néklad zaméstnance
mist na vzdélani P uchazeél Y (35%)
dané pozici

obchodni feditel 1 & 3 roky HPP Kraj 43620 15 267
vyrobni feditel 1 & 5 roki HPP Kraj 49530 17 336
sekretaika 1 sS nejsou HPP obec 10 850 3798

& 2 roky
tetni ! S5 praxe HPP obec 12520 4382

& 3 roky
pravnik ! VS praxe HPP obec 31970 11190
realitni makI¢F 1 nejsou nejsou | HPP/OSVC obec 24 050 8418

Tab. ¢. 8 - Prehled potrebnych pracovnich mist developerské spolecnosti.

(Zdroj tab. ¢. 8 — vlastni tvorba, mzdové naklady podle primérného mési¢niho

vydélku v jihomoravském kraji [37])

ReSeni organizacni struktury

Valna

hromada
—
Sekretariat
pE—
Obchodni Jednatelé
v . )
feditel — Utetni
oddéleni
|
Cenové Realitni Vyrobni ( )
oddélent kancelar feditel Pravni
oddéleni

Piiprava a

subdodavky
Kontrola
Projekce

Prostfedky pouzivané pro management ve vystavbé:

e Organizovani — pfedstavuje soubor prostiedktll a néstrojii organizovani pouzitelnych ve

vystavbe, vSechny musi manaZzer znat a umét uplatnit.
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5.6

Planovani — zahrnuje vychozi ¢asové planovani vystavby, navazujici planovani zdroji
a planovani nakladt na vystavbu. Napf. se mize jednat o nutnost sana¢nich, terénnich
a jinych ptipravnych praci, moznosti pfistupu stavebni techniky, zasobovani stavby
materidlem, energii, vodou i pracovni silou a mnoh¢ jiné. Investor musi naplanovat
V investi¢ni pfipravé zejména navrh stavby (souborné feSeni projektu), uzavieni smluv
mMezi hlavnimi ucastniky vystavby. V realizacni fazi realizatni dokumentaci projektu,
uzavieni smluv s dal§imi Gi¢astniky vystavby a v pfipravé na stavenisti. Dale je potieba
naplanovat faze ovéfovani funkce stavby, jeji spolehlivosti ve fazi uzivani, kterym je

proces vystavby ukoncen a vyhodnocen.

Controling neboli operativni fizeni — pifedstavuje soubor opatieni sméiujicich ke
kontrole spravného pribéhu procestli, zjisténi odchylek a nebezpeci jejich vzniku,
navrzeni a schvaleni opatfeni, kterd odchylku nebo nebezpeci vzniku odchylky

odstrani (plan, smérnice apod.)

Rozhodovani — spocivé v soustfedéni a zpracovani informaci potfebnych k rozhodnuti
manazera (developera), pokud mozno ve variantach a s doporu¢enim jedné z variant

spolu s oduvodnénim doporuceni.

Ovliviiovani neboli fidici pilisobeni — je plsobeni manazera v oblasti navazovani

kontaktl s podfizenymi pracovniky, napf. pracovni setkani, pochvaly, navstévy, apod.

Aplikace informatiky €1 uplatnéni informacnich technologii — management informaci
zahrnuje modelovani, ziskavani, vybér, ukladani a vyhledavani dat souvisejich

s projektem developera. [39]

TECHNICKE A TECHNOLOGICKE RESENI PROJEKTU

V pribéhu poslednich let dochazi k neustdlému zvySovani cen stavebnich praci

a materiali. Pofizeni nového bydleni se tak pro velkou cast obyvatel stava financné

nedostupné. Vzhledem k primérnym pii{jmim a majetkovym pomérim vSak nema velka cast

obyvatel moznost vyuzit stdvajici statni systém podpory formou hypoték a avért.

Situace z pohledu stavebnika je takova : ,,.Z investicniho hlediska je vzdy lepsi stavet

nebo prestavovat rodinny dum ve meésté nez na venkove. Ve mésté bude sice drazsi cena

pozemku, ale stavebni prace a material vyjdou stejné jako pri stavbé na venkove. Pri

nasledném prodeji bude ovsem cena domu ve mésté mnohem vyssi nez cena domu na vesnici,"

[38]
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Dtlezitym krokem je samotna vystavba RD. Vystavbu zpravidla zajist'uje tieti subjekt

vétSinou na zakladeé smlouvy o dilo upravené v ob¢anském zakoniku ( Zak. ¢. 40/1964 Sb.)[1]

Vystavba RD v lokalit¢ Holasky se bude realizovat za pomoci vhodnych
subdodavateli pro planované technologie. Na zacatku je vhodny vybér hlavniho dodavatele
stavby — stavebni spole¢nost, ktera provede vystavbu RD podle projektové dokumentace.
Stavebni spolecnost si vystavbu provadi sama, prostiednictvim vlastni firmy a vlastnich
pracovnikil a pracovnich prostiedkl a stroju, v piipad¢ ze nékteré stroje ¢i kvalifikace nema,
tak si sluzby objedna u jiného dodavatele. Rekapitulace rozpoctu RD typu Bungalov 963 je

uveden v ptiloze ¢. 7. Rozpocet obsahuje vy¢isleni nakladt za prace a dodavky HSV a PSV.

5.7 DOPAD NA ZIVOTNI PROSTREDI

Developersky projekt na vystavbu RD v lokalit¢ Holasky nebude mit vyznamny vliv
na pfeménu zivotniho prostfedi na tomto uzemi. Stavba z hlediska svého charakteru
nevyzaduje posuzovani vlivu na zivotni prostiedi dle zak. ¢. 100/2001 Sb. o posuzovani vlivu

na zivotni prostiedi. [40]

Vlivy na ovzdus§i a klima - zdrojem emisi ovliviiyjicich kvalitu ovzdusi bude
predevsim doprava materialu, pohyb stavebnich mechanismti a zemni prace. Tento zdroj bude

kratkodoby, proménny a zmizi po ukonceni stavebnich praci.

Vlivy na vodu - vliv inzenyrskych siti a ptijezdové komunikace na povrchovou
a podzemni vodu nebude vyrazny. Splaskové vody jsou svedeny stavajici piipojkou do
stavajici splaskové kanalizace. DeStové vody jsou svedeny stavajici ptipojkou do stavajici

destové kanalizace.

Vlivy hluku - navrzena vystavba nebude zdrojem nadmérné hlu¢nosti ani jiné
ekologické zatéze v dané lokalite. Pii realizaci stavby je tfeba vénovat pozornost tomu, aby

se minimalizoval vznik nadmérné hlu¢nosti a prasnosti.

Na zakladé¢ vyse uvedenych informaci lze konstatovat, Ze realizace projektu nebude
mit negativni vlivy na zivotni prostiedi a v této souvislosti by se nemély vyskytnout

V budoucnu ani dodate¢né naklady spojené s ochranou Zivotniho prostiedi.

5.8 ZAJISTENI INVESTICNIHO MAJETKU

Maloktery developer ma volné disponibilni finan¢ni prostfedky a tak ve vétSiné

ptipadli developer zajistuje financovani z cizich zdroji. U vystavby RD ptlijde nejcastéji
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0 uverové financovani bank ¢i o ziskéani finan¢nich prostfedkt od finalniho investora resp. od
budouciho rezidenta a to v momenté, kdy jsou zajiSténa prava k potfebnym nemovitostem
a vydana nutna povoleni. Realitni makléf se snazi zajistit odbyt projektu a ziskat tak budouci
majitele RD. Vysledkem je uzavieni rezervacnich smluv ¢i smluv o smlouvach budoucich
kupnich. Praxe uzavirani smluv s koncovym zakaznikem vSak prokazuje, ze developerské
spoleCnosti Casto zneuzivaji svého postaveni a mnohdy se pousti do rizika neplatnosti
smluvnich ujednani pro rozpor s dobrymi mravy ¢i predpisy na ochranu spotiebitele.
V piipadé, Ze si klient zarezervuje RD musi splnit rezervacni podminky. Ty obsahuji
Vv pfipadé zajmu o konkrétni dim uzavieni rezervaéni smlouvy a uhrazeni rezervacniho
poplatku a slozenim rezerva¢niho poplatku pro developera vystavby ve vysi 100 000 -

200.000,- K¢, ktery bude zapocten do kupni ceny nemovitosti.
Varianta postupu pfi financovani projektu od koncového zakaznika:
1. zaloha - rezervacni poplatek ve vysi 100 000,- k¢ bez DPH.

2. zéloha - 30 % bez DPH z kupni ceny bude uhrazeno do 15 kalendainich dnii od

podpisu smlouvy o budouci kupni smlouvé o ptevodu vlastnictvi jednotky.

3. zaloha - 30 % bez DPH z kupni ceny bude uhrazeno do 15 kalendarnich dnli od
doruceni oznameni budouciho pievodce budoucimu nabyvateli o dokonceni hrubé stavby,

tj. dokonceni svislych a vodorovnych konstrukci (cihelné zdivo a zelezobetonové stropy).

4. zéloha - 30 % bez DPH z kupni ceny bude uhrazeno do 15 kalendainich dnii od
doruceni oznameni Budouciho pfevodce Budoucimu nabyvateli o dokon¢eni vnitinich pficek,

rozvodi a stfeSniho plaste vcetné krytiny.

5. doplatek - zbyvajici ¢ast véetné ptislusné DPH bude uhrazena do 15 kalendainich

dnti od nabyti pravni moci kolauda¢niho rozhodnuti.

Od roku 2008 dochazelo k vyznamnému zpfisnéni podminek od bank, predevsim
u financovani mensSich a stfednich projektd. Pficin je hned nékolik. Jednak stile piibyva
mnozstvi netspeésSnych developerskych projekti, dale doSlo k podstatnému rtistu urokovych
sazeb a v neposledni fadé se nasycuje trzni poptavka po nemovitostech. Predev§im
Vv souvislosti s vyrovnanim nabidky a poptdvky na trhu nemovitosti nyni dochdzi ke
zvySovani pozadavkil bank na finanéni spoluucast developera, protoze jiz neni v mnoha
ptipadech mozné dosahovat uspokojivé vySe predprodejii pied zahdjenim vystavby a vétSina
jednotek v projektu se nyni prodava az po jeho dokonCeni. VétSina bank pozaduje od

developera 50 — 70% spoluticast na financovani projektu z vlastnich prostfedk a dale
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miniméalné 30 % predprodeji. Uvéry poskytnuté na projekt, ktery je ukonden prodejem

nemovitosti v majetku developerské spolecnosti, musi byt zpravidla splacen do 1 az 4 let po

kolaudaci nemovitosti (dle podminek konkrétni banky).

Postup banky pii poskytovani financovani projektu:

Analyza projektu poskytnutého zdjemcem (developerem) o financovani —
banka posoudi podnikatelsky plan developera. Nejvétsi diraz je kladen na

finan¢ni plan a marketingovou analyzu.

Identifikace rizik a navrh na jejich zmirnéni nebo odstranéni — banka provadi
napt. analyzu citlivosti jednotlivych rizikovych faktori v projektu. Timto
zptisobem miize banka napft. sledovat, kam az mtzou klesnout prodejni ceny,
aby vynosy pokryly 100 % jistiny Gvéru pii plné prodejnosti vSech jednotek
v projektu, nebo sleduje, kolik se musi prodat minimalné jednotek pfi

navrhovanych prodejnich cenach, aby vynosy pokryly 100 % jistiny uvéru.

Navrh podminek financovani - po komplexni analyze projektu na zakladé
poskytnutého projektového zdméru vam banka vyhotovi navrh podminek, za

kterych je ochotna projektovy uvér poskytnout.

Podpis smluv a splnéni odkladacich podminek - odkladaci podminky (pre-
conditions, conditions precedent) predstavuji podminky banky ukotvené
nasledné¢ v veérové smlouvé, které se musi splnit pfed prvnim cerpanim
projektového uvéru.

Cerpani a plnéni kovenanti obéma stranami - priib&zné podminky &erpani
predstavuji podminky banky k pribéznému cerpani uvérovych prostiedkt

V pribéhu vystavby. [41]

5.9 PREHLED NAKLADU A VYNOSU Z PROJEKTU

Mezi naklady vystavbového projektu patii naklady pofizeni a naklady uzivani stavby

do ukonceni projektu:

e celkové naklady porizeni stavby vznikajici v predinvesti¢ni fazi a investi¢ni fazi:

- ndklady na poftizeni pozemku,

- naklady na stavebni a technologickou ¢ast — zakladni rozpoctové ndklady (ZRN),

- ndklady na projektové prace,
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- naklady souvisejici s dodavkou a umisténim stavby (NUS) — nédklady na zafizeni

staveni$té obvykle 2-5 % ZRN, uzemni vlivy,
- ndklady na vybaveni a zafizeni stavby — dlouhodoby a drobny majetek,
- rezerva na kryti rizik (propoctova rezerva) — u novostaveb obvykle 7 % ZRN,

- ostatni naklady — pojisténi stavby, Groky z Gvéru, spravni poplatky, ve vysi 0,5 — 2 %

ZRN,
- DPH 20 %,
e naklady na uZzivani stavby

- servisni poplatky, pojisténi, ostraha a bezpecnost, tklid, likvidace odpadu, voda a

odpadni voda, energie, udrzba zelené, administrativni poplatky. [39]

PtedbéZzny odhad nékladd je mozno také porovnat Sobdobnymi projekty jiz

dokonéenymi vyhodnocenymi, podle ZRN vydava URS Praha Rozpodtové ukazatele.
e vynosy vystavbového projektu

Vznikaji az z provozovani stavby. Jde o splnéni ocCekavanych efektd, které ma
investice do vystavby pfinaset. Jde o vynosy z prodeje budovy — vynosem je docilena
prodejni cena na trhu nemovitosti. VySe marze developerské spole¢nosti se pohybuje
okolo 20 % z celkové ceny nemovitosti. VEtSinou se v kone¢né fazi jedna o mensi ¢astku
(okolo 10 %), jelikoz nadklady s vystavbou (energie, material, pracovni sily) se postupné

zvySuji a nikdy nelze presné doptedu uréit kone¢nou cilovou ¢astku na vystavbu.

Propocet celkovych nakladi na porizeni Sesti RD - Bungalov 963 na pozemku
v Holaskach:

A) Cena pozemku:
cena pozemku v cenové mapé pozemkil mésta Brna — 1 300 K&/m?,
4005 m?za 1300 K&/m? coz je celkem 5 206 500 K&.
B) Cena stavebni a technologické ¢asti:
1. cena objektu — 2 340 821 K¢, cena za 6 objekti = 14 044 926 K¢ bez DPH
2. ptipojky - kanalizace cca200 m a1 118 K¢/m =223 600 K¢

vodovod cca 200 m 4 340 K¢/m = 68 000 K¢
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elektroinstalace 3 fazova kabel AL 16 mm
cca 200 m 4 140 K¢/m = 28 000 K¢
celkem za piipojky =319 600 K¢ bez DPH
3. komunikace - (vypocet pfiloha ¢. 7)
- chodnik zamkova dlazba 480 m?4 515 K&m = 247 200 K&
- silnice betonova monoliticka tl. 10 cm — 1000 m? 4 235 K&/m = 235 000 K&
- komunikace celkem (247 200 + 235 000) = 482 200 K¢ bez DPH
4. Cena provoznich souborti
- vybaveni — nadstandard (LUX) hradi si budouci majitel sam

Cena celkem za stavebni a technologické ¢asti objektu: 20 053 226 K¢ bez DPH.
(ZRN)

C) Cena projektu 13 810 K¢ x 6 =82 860 K¢
D) NUS 7% z 20 053 226 K¢ = 1 403 726 K¢

E) Vybaveni a zafizeni objektu: cena za vybaveni je v kompetencich budoucich majiteld.

F) Rezerva na kryti rizik (7 % z NUS a ZRN)
7% (20 053 226 + 1 403 726) = 1 501 987 K¢
G) Ostatni naklady (2 % z NUS A ZRN)

2% (20 053 226 + 1 403 726) = 429 139 K¢

Celkové naklady investora: 23 470 938 K¢ bez DPH.

Celkové naklady investora 28 165 126 K¢ s 20 % DPH.

Marze developerské spolecnosti ve vysi 20 % z 23 470 938 K¢ =4 694 188 K¢.

Primérna cena za 1 RD i s pozemkem ¢ini 5 476 552 K¢. Cena za RD obsahuje cenu za
pozemek, stavebni objekt, projektovou dokumentaci, ostatni naklady, standardni vybaveni a
marzi developerské spolecnosti. Ceny se muzou lisit pouze v cené za pozemek, zdlezi na

jejich velikosti (pozemek k jednomu RD se pohybuje okolo 500 m?), zaleZi na rozparcelovéni
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celkového pozemku, dale zalezi pouze na klientovi, jestli ostatni vybaveni bude v jeho
kompetencich nebo si ptiplati a developerské spole¢nost na zdkladé subdodavky RD dovybavi
nastandardnim vybaveni. V lokalit¢ Holasky se ceny za RD pohybuji v rozmezi od 4 — 8 mil.
K¢&. V této lokalité je pomérné nizka nabidka prodeje RD. VétSinou se jedna o starousedliky,
kteti zde vyrostli a ptedavaji si RD z generace na generaci. Na ul. Rolencova (v blizkosti
naseho pozemku) je na prodej pouze jeden RD o uzitné plose 498 m? a cend 7 900 000 K&.
Primérnd cena RD v Brné¢ — mésté se pohybuje okolo 5 — 7 mil. K¢, zalezi na umisténi

pozemku, lokalité a dalSich faktorech ovliviiujicich cenu RD.

5.10 HARMONOGRAM PROJEKTU

pfedpokladané zahajeni ptedinvesti¢ni faze fijen 2010
ptedpokladané zahéjeni vystavby unor 2011
predpokladané ukonceni projektu brezen 2012
predpokladané predani RD duben 2012

5.11 ZAVERECNE HODNOCENI PROJEKTU

Lokalita Holasky se fadi klevng&S$im lokalitdm, vzhledem k jejimu umisténi a
postupnému rozvoji na uzemi mésta Brno — jih lze pfedpokladat rozvoj v této lokalité.
Ptfedevsim v oblasti rezidencni vystavby. Holasky se vyznacuji pfedev§im rodinnou zastavbou
a postradaji tak byty v bytovych domech. Nami vyhodnoceny nejvyhodnéjsi pozemek se
nachazi v nové navrhovaném UPmB jako stavebn& navrhova plocha a nabizi §iroké spektrum
moznosti pro rozvoj vystavby RD. Projekt na vystavbu RD v lokalité¢ Holasky na pozemku o
rozméru 4 005 m? je vhodny pro vystavbu 6 RD typu Bungalov 963, tedy nizkopodlaznich
RD piijemného utulného vzhledu, které budou zapadat do okolni zastavby RD. Kazdy RD
bude stat na dostate¢n& velkém pozemku o rozloze piiblizng 500 m?. Zbylych 1 005 m? bude
vyuzito na piijezdovou cestu k RD a chodniky. RD typu Bungalov 963 jsou standardné
zafizené, uzitna plocha RD je 89,7 m? a velikost 4+kk, coz splni pozadavky 4 — 5ti ¢lenné
rodiny. Vyznamné jsou tim, Ze je lze pofidit za cenu 2 340 821 K¢, coz odpovida cené za
dvoupokojovy byt v Brné¢ — mésté v novostavbé bytového domu. Kupujici ma tedy moznost

ziskat RD se zahradou za cenu bytu. Nabizi se zde moznost vystavby kvalitnich cihlovych

74



RD, v klidné lokalité, s dobrou dopravni dostupnosti do centra mésta a zarovenl bude
zachovan vesnicky raz lokality Holasky, nenaruseny bytovymi domy a hustotou osidlenosti.
Zaroven bude naplnén jeden ze zdmért novée pripravovaného uzemniho planu, ktery si klade

za cil zabranit co nejvétsi suburbanizaci obyvatel za izemi mésta Brna do okolnich obci.

Nejvétsim problémem celého projektu je zplisob financovani celého developerského
zaméru. | pfi vyuziti vSech zdroji svépomoci obycejné potifebujeme na realizaci finan¢ni
pomoc. Tu je nam ochotna poskytnout banka, ale za podminek splnéni vSech jejich ptisnych
pozadavkt. Vzhledem Kk moznostem financovani od bank, aby developerska spoleénost
dostala Gvér na vystavbu je tfeba mit na Gété k dispozici pfiblizn¢ 50 % vlastniho kapitalu.
Déle musi mit uzavieny rezervaéni smlouvy s budoucimi kupujicimi ve vys$i minimalné¢ 30 %
ptedprodejti. Zbylou ¢astku na pokryti vSech vydaji pokryje bankovni Gvér. V pribéhu této
faze je potieba dodat bance fadu dokumentt, které predstavuji cely projekt. Banky pozaduji
od developerské spolecnosti v prvé fad¢ tyto dokumenty - predstaveni a historii developera,
podnikatelsky plan projektu — pfedevsim ekonomicka (tabulkovd) ¢ast, dostupné informace z
katastru nemovitosti k vlastnénym nemovitostem (listinu vlastnikii, mapy, nabyvaci tituly
atd.), smluvni dokumentace s budoucimi dodavateli (stavebni spole¢nosti) a obzvlasté studii

proveditelnosti. Pozadavky se odviji od konkrétnich bankovnich instituci.

Developersky projekt na vystavbu Sesti RD typu Bungalov 963 bych hodnotila jako
proveditelny, je vSak nezbytné jeSté podrobit tento projekt dikladnéjSimu zanalyzovani
finan¢niho planu a hotovostnich tokil uz pro konkrétni developerskou spolecnost. Tento typ
RD vyhovuje poptavce subjektli na trhu s nemovitostmi po levnéjSim bydleni, ale zaroven

Vv Cistém prostredi na okraji izemi mésta Brna.
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6 ZAVER

Teoreticka ¢ast diplomové prace je zaméfena piedevSsim na problematiku trhu
s nemovitostmi v obecném pojeti, poskytujici zakladni informace o rezidenénich
nemovitostech, developerské Cinnosti a studie proveditelnosti v takovém rozsahu, aby bylo
mozné provést praktickou ¢ast diplomové prace. Z teoretické Casti bylo navdzéno na ¢ast
praktickou, ktera se zabyva pfedbéznou studii proveditelnosti vystavby reziden¢niho bydleni

vV Brné¢ a jeho okoli.

V uvodu studie jsou vymezeny zakladni informace a identifika¢ni idaje o zadavateli
a zpracovateli studie, jakoZz 1 ucel a cil vypracovani. Nésleduje stru¢né vyhodnoceni celého
projektu, ktery je posouzen jako realizovatelny a proveditelny. Dale studie obsahuje stru¢ny
popis piipravovaného projektu a etapy, kterymi bude muset developerska spole¢nost projit
béhem pfipravné faze, faze realizacni a uzivatelské faze. Stézejnim bodem celé studie
proveditelnosti je analyza trhu s reziden¢nimi bydleni na uizemi mésta Brna a jeho okoli, ktera
mimo jiné obsahuje 1 informace o nové€ pfipravovaném tzemnim pldnu mésta Brna, ktery se
momentalné nachazi ve fazi projednani. Z analyzy je patrné, Ze se mésto Brno v rdmci nové
pripravovaného Uzemniho planu snaZi nabidnout nové rozvojové plochy pro rezidenc¢ni
vystavbu, zabranit suburbanizaci obyvatel za izemi mésta Brna a snizovat zat€z na okolni
Zivotni prostiedi. Z analyz a prizkumi trhu je patrné, Ze kupujici maji predev§im zdjem
0 levnéjsi typ bydleni, zejména byty o vel. 2+1 a 2+kk, rodinnych domt na prodej je na trhu
podstatné méné, stejné tak novych developerskych projektii na jejich vystavbu. Nejvyhodnéjsi
Z nabizenych pozemku se jevi pozemek na uzemi obce Holéasky, v klidné lokalité vyznacujici
se vesnickou zastavbou. Ze SWOT analyzy této lokality je patrné, Zze se jedna o lokalitu
vyznacujici se kvalitni rodinnou zastavbou a zaroven bez panelovych sidlist, s dobrou
dopravni dostupnosti, Cistého zivotniho prostfedi a jako nejvétsi prilezitost vidim moZnost
dalsiho rozvoje v ramci nové piipravovaného uzemniho planu, ktery se soustedi rozvoj jihu
a jihovychodu uzemi meésta Brna. Nejvetsi hrozbou celého projektu je mozny nezdjem
kupujicich o projekt, nedostatecné predprodeje a nefizend suburbanizace obyvatel. Analyzu
vnéjSiho prostiedi ovliviiujiciho rezidencni vystavbu v dané lokalit€¢ muzeme rozdélit na
mikroprostiedi, které¢ developerska spolecnost mad moznost ovlivnit napf. co bude stavét,
z jakych technologii apod, naopak makroprostiedi ovlivni jen zt€zi — suburbanizaci obyvatel,
legislativu, politickou situaci, bankovni sektor, trh prace nebo konkurencni developerské
projekty. Navrhnuty typ RD Bungalov 963, je navrzen tak aby spliioval vSechny pozadavky
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subjekti na trhu. Cilovym trhem zakaznikl se stava predevsim skupina obyvatel ve vékové
hranici od 25 — 50 let. Marketingova strategie stru¢né¢ vymezuje zakladni marketingové cile
developerské spolecnosti a dale navrhuje marketingovy mix slozeny ze 4 zékladnich P
marketingu, které odpovidaji nabidce na trhu a zaroven spliuji pozadavky na strané
kupujicich. Bez disledné promysleného managementu developerského projektu nelze uspésné
dokoncit zadny projekt, stejn¢ tak je dilezitou soucasti kazdé developerské Cinnosti lidsky
subjekt, bez kterého nelze existovat. Na tuto kapitolu navazuje technické a technologické
feSeni projektu a jeho dopad na Zivotni prostiedi, (Cistotu ovzdusi, vliv hluku, klimatické
podminky apod.), ze které je patrné, ze developersky projekt nebude mit zadny negativni vliv
na jeho ochranu. Zakladem developerského projektu je ziskani potfebného finan¢niho kapitalu
na jeho realizaci, tuto finanéni pomoc nam muize poskytnout banka, ale jen v ptipadé splnéni
jejich pozadavki, mezi které mimo jiné patii nejméné 50 % vlastniho kapitalu a 30 %
ptedprodeji. Z ptedbézného propoctu vsech ndkladl na vystavbu Sesti rodinnych domt v této
lokalité¢ mizeme vidét piiblizné naklady na stavebné technologickou ¢ast, koupi pozemku, za
projekty a ostatni naklady souvisejici s vystavbou. Vysi marze si kazdy developer stanovuje
sam — vétsinou se jedna o 10 — 20 % z celkové ceny nemovitosti. Nicméné developer nikdy
nevi, co se mize v priab&hu vystavbového procesu stat a kazda malickost ¢i odchylka od planu
ho stoji zna¢né penize. Z harmonogramu je patrné, ze cely vystavbovy proces tohoto projektu
bude trvat pfiblizné rok a puil. V zavére€ném zhodnoceni predbéZné studie proveditelnosti na
vystavbu reziden¢nich nemovitosti se jevi projekt na vystavbu rodinnych domi v lokalité jako
vyhodny, je vSak zadouci vypracovat kompletni studii proveditelnosti s pfesnymi cenovymi
odhady. Diplomova prace si kladla za cil zanalyzovat trh s reziden¢nimi nemovitostmi
Vv oblasti Brna a jeho okoli, coZ se v této praci podatilo zhodnotit a na zakladé téchto analyz
vyhodnotit proveditelnost vystavby za soucasnych podminek a navrhnout vhodné feSeni pro
developement reziden¢nich nemovitosti. Cil prace byl naplnén, diplomova price mize
zaroven poslouzit také jako podklad pro zpracovani Gplné zakladni studie proveditelnosti pro
konkrétni developerskou spole¢nost. Na trhu Ize jen tézko ptedpokladat budouci vyvoj
reziden¢nich nemovitosti, chovani kupujicich a bankovnich instituci na trhu, pfedpoklada se
vSak, ze rodinné domy budou i nadile patiit k nejvice oblibenym mozZnostem bydleni,

pfedevsim diky komfortu a pohodli, které nabizeji.
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Ptiloha ¢&. 1 - Bytova vystavba v Ceské republice od r. 1989 — 2008. [10]
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Ptiloha ¢. 2 — Stavajici bydleni ve funkéni struktufe mésta Brna. [29]
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Ptiloha €. 3 — Navrh tizemniho planu mésta Brna. [29]

AR W
aour W

N G W DEANCONT Y

o 1

B ¥

AT S0

WOTOH- NN

TR AW B

AOWE0S

WEATOAY g

RGN DE N g
¥R NI | DWOWRTT AN
HONII W )
wove 2

A0 wsE 1

AGAVISAA JA0LAE
ANTED INWYNZAA INVAOZITYIHAN ONSCa

NNY1d OHINW3Z HYAYN

87



Ptiloha €. 4 — Vytez z izemniho planu mésta Brna.
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Ptiloha ¢. 5 — Vizualizace a pidorys RD Bungalov 963.
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Ptiloha ¢. 6 — Rekapitulace rozpo¢tu RD Bungalov 963. [35]

REKAPITULACE ROZPOCTU

Stavba: Rodinny dim
Objeki: STAVEBMIPRACE H5V A P5V - Bungalov 363 Objednatel:

Cast: Zhotoital:
JKSC: 803 61 Datum:
Kod Fogls Dodavka Montaz Cena celkem H;i“;ft Sur celkem
1 2 3 2 5 B 7
HSV Price a dodivky HSV 120 269,74 924730,04 104499978 234737 0,000
1 Zemnl prace 3 £45,00 33 636,48 36 263,45 0,031 0,000
2 Zakladam 0,00 SE 744,43 56 744,45 57,053 0,000
3 Sviale a komplatni Konstrukes 4T 00,40 730 273,05 337 339,45 73,012 0,000
4 Vodorown# konstrukcs 31 530,00 108 330,03 140 580,03 13,412 0,000
5 Kemunikaca 3 391,50 1 61400 5 005,50 2,643 0,000
€  Upravy posrchu, podiahy, osazent 30 200,75 349 999,43 380 200,24 TEAIE 0,000
3 Oststnl konstrukcs a prace-bourant 5 382,09 38 554,47 &4 245,56 8165 0,000
39 Plesun hmot 0,00 44 600,03 £4 600,03 0,000 0,000
P8V Prace a dodavky P8V 449 026 B3 T79 908,37 1228 935,20 23,920 0,000
711 Izolacs protl vods, vinkostl a plyndm 35 592,21 33 882,18 TS 47437 1,561 0,000
713 Izolace tepeing 100 533,40 24 553,67 12514707 3,927 0,000
T2 Zdravofechnlka - valtfnl kanallzace 0,00 100 550,00 100 560,00 0,000 0,000
731 Ustfedni vytapéni - Kotelny 0,00 152 344,00 152 344,00 0,000 0,000
735  Ustfeani vytapéni - otopna thlesa 0,00 46 000,00 £6 000,00 0,220 0,000
761  Konstrukcs skiobstonove 0,00 & 828,07 & 528,07 0,234 0,000
762 Konatrukes tesafake 42 074,10 108 103,18 150 177,28 5,763 0,000
TE4  Konatrukce Kismpiake 0,00 373724 3 797,24 0,120 0,000
TES  Kryfiny fvrde 0,00 120 318,53 120 918,53 8,478 0,000
TEE  Konatrukes truhlafeka 201 140,08 70 795.26 271 935,32 0,960 0,000
771 Podlany z diaddic 10 284,32 10 11410 20 398,42 0,804 0,000
775  Podlahy dfevane (parksty. viysy &) 45 734,76 18 386,25 84 163,02 0,545 0,000
781 Dokondovacl prace - obkiady keramicks 13 547,38 13 734,43 27 342,41 0,854 0,000
783  Dokondovacl prace - natéry 0,00 41 280,23 &1 260,23 0,246 0,000
TB4  Dokondovacl pracs - malby 0,00 1594328 15 949,28 0,142 0,000
M Prace a dodavky M 0,00 &6 BBG6 50 66 BEE 50 0,000 0,000
71-M Elskiromonta®s 0,00 £E 886,50 6 BEE,50 0,000 0,000
Calkem _SE63 256 57 1771 52491 _2 340 821,48 258657 D000
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Ptiloha ¢. 7 — Vypocet ptijezdovych cest k RD.
Pozemek o rozloze 4005 m2

Chodnik
minimalni Sitka 1,2 mx2=2,4m
délka cca do 200 m celkem

Silnice
dvousmérna silnice - 2 pruhy x minimalni Sifka silnice 2,5 m=5m
délka cca do 200 m celkem

Celkem 5mx 200 m =1 000 m? 4 235 K&m betonova monoliticka tl. 10 cm = 235 000 K¢&

Celkem chodnik a silnice (247 200 + 235 000) = 482 200 K¢
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