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Abstrakt

Tato prace pojednava o vlivu zmén okoli developerského projektu na jeho navratnost. Déje se
tak formou stanoveni hlavnich oblasti zmén okoli. Ty jsou uréeny na zakladé¢ prizkumu
moznosti urbanniho vyvoje, developerského procesu a metod jeho hodnoceni. Z nich jsou
posléze sestaveny mozné scéndie, urcena jejich predvidatelnost, stanoveny aspekty, které je
mohou ovlivnit a faze procesu, kdy k nim miize dojit. Tyto scénaie jsou nakonec ovéieny na

konkrétnich projektech.
Abstract

This thesis deals with the influence of changes in the surrounding of development project area
on its return. This is done in the form of defining the main areas of environmental change. These
are based on exploration of the possibilities of urban development, the development process
and the methods of its evaluation. From them, possible scenarios are put together, determined
their predictability, identified aspects that can affect them and the stages of the process when

they can occur. These scenarios are eventually verified on specific projects.
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Development, okoli, lokalita, zména, kvalita, scénafe, navratnost
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1  UVOD

Stavba jako takova vzdy néjakym zplsobem vstupuje do prostiedi, ve kterém je
realizovana. To vSak nikdy nema trvale stejné vlastnosti, ale s pritbéhem ¢asu se méni. V- mnoha
piipadech vede od prvni myslenky az k jeji realizaci cesta dlouhd 1 nékolik let, a tak zmény
okoli mohu byt i dost vyrazné. Pti prvotnim posouzeni zaméru je tak nutné pocitat s velkym
mnozstvim neznamych a hledét daleko do budoucnosti, zda je vhodné projekt jako takovy

realizovat a jak.

A prave vlastnostmi prostredi, do kterého stavba vstupuje a jeho zménam bych se rad

vénoval v této praci.



2  CiL A METODIKA

2.1 CIL PRACE

Cilem prace je vytipovat mozné scénaife zmeén prostiedi které mohou pii planovani a

realizaci projektu nastat a ovéfit je pak na developerskych projektech.

2.2 METODIKA

Vzhledem Kk velmi rdznorodému zpusobu, jakym jsou developerské projekty
realizovany, rozhodl jsem se v teoretické ¢asti prace cely tento proces prozkoumat a vyhodnotit
jeho specifika. Na zaklad¢ nich pak stanovit mozné zmény, které mohou projekt ovlivnit a tyto
scénafe overit v rozhovorech. Ty budou vedeny tak, ze bude sledovan vyvoj projektu a zmény
které oproti pivodnim predpokladim doznal. Pfesnéd exaktni data o vyvoji projektu jsou totiz
vzhledem Kk pouzivani riznych metod hodnoceni v prubéhu projektu nedostupna a vzajemné

pouze tézko porovnatelna.

2.3 STRUKTURA

Uvod

e  Popsani problému

Metodika
e Popsani cile

e Popsani zplsobii jeho dosazeni

r o wvr

Teoreticka Cast
e Prostiedi a vznik developerského projektu
e Popis procesu developerského projektu

e  Zpusob hodnoceni developerského projektu
Prakticka Cast

e Vypozorovani zmén a jejich vliva

e Stanoveni scénai

e Ovéfeni scénaril
Zaveér

e Zhodnoceni ocekavani a pfinosu
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2.4 POUZITE METODY

Metody ziskavani informaci
e Literarni reSerSe — pruzkum literatury vénujici se tématu developerstvi a investovani
s ohledem na urbéanni kvalitu prostiedi
e  ZkuSenosti Z praxe

e Interview s developery

Metody FeSeni problému
e Analogie — Srovnani developmentu s béZnym investovanim.
e Analyza — Rozklad vyvoje lokality, procesu developmentu a jeho hodnoceni na
jednotlivé ¢asti

e Syntéza — Hledani vztahli mezi jednotlivymi ¢astmi

11



3  PROJEKT A JEHO VZTAH K LOKALITE

Tato kapitola je vénovana popisu vyvoje urbanizované¢ho uzemi v Case, vliviim, které

na néj puisobi a zplisobiim, jak na n¢ tzemi reaguje.

31 COJETOLOKALTIA

Developersky projekt, stejné jako jakykoliv jiny projekt, obklopuje urcité okoli, které
vytvaii lokalitu, ve které projekt vznika. Jednd se o geograficky uréené izemi, pro které jsou

charakteristické urcité spole¢né znaky, jak vyplyva z nize uvedené definice:

,Lokalita je prinikem charakteru zastavéni a krajinné morfologie s pfihlédnutim k
prevazujicimu vyuziti Gzemi.* (1)

Lokalita je tak hmotné prostiedi, ve kterém je objekt realizovan. Je tak patrné Ze lokalitu
1ze chépat rizn€ vzhledem ke znaklim a vyuziti které ji definuji. V nékterych ohledech je tak
lokalita pouze geograficky blizké okoli objektu, v nékterych naopak vzdalené. Vzdy je to ale
okoli, které spojuji urCité shodné vlastnosti. Vzhledem Kk posuzovanym vlastnostem se tak

pouze méni méftitko, jakym lokalitu vnimame. Je tak mozné lokalitu chapat jako nejblizsi okoli

-----

3.2 VLASTNOSTI LOKALITY

Hlavnimi popisnymi znaky, které definuji lokalitu v urbannim prostiedi, jsou jeji

morfologie, jeji struktura a jeji vyuziti.

Morfologie lokality je souhrn vlastnosti lokality, které nejdou ovlivnit, nebo pouze
velmi tézko. Primarné se jedna o faktickou polohu lokality, kterou nelze zménit a kterd urcuje
vsechny jeji dalsi vlastnosti. Déle pak o konfiguraci terénu (svah, roviny, udoli, feky a dalsi)

S nimiz lze do jisté miry pracovat ale pouze minimalng.

Struktura lokality je vlastnost, ktera urcuje jeji fyzickou podobu. Jednd se o zptisob,
jakym ¢lovek reaguje na morfologii lokality pfi tom, kdyZ se ji snazi vyuzit.

Vyuziti lokality pak popisuje, jakym zptisobem je struktura vyuzivana.

Struktura lokality a jeji vyuziti jsou pak dvé spojené nadoby. Struktura totiz vznika jako
reakce na pozadavek lokalitu né¢jakym zpisobem vyuzit. Pii snaze lokalitu vyuzit totiz vznika

soubor konkrétnich zasahi do ni, které méni volnou krajinu v urbanizované prostiedi. Vytvari

tak strukturu, ktera toto prostiedi definuje. Struktura definuje rozmisténi ulic, staveb,
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inzenyrské infrastruktury a dalSich prvku. Dle toho, jak jsou prvky rozmistény je pak mozné
lokalitu vyuzivat. Z vyse uvedeného vyplyva, ze pokud ma lokalita jiz néjakou strukturu, je tak
dané i jeji idealni vyuziti.

Zpusob vyuziti uzemi a jeho strukturu Ize pak v kontextu jeho zmén v Case popsat také
charakterem jeho budouciho vyvoje. Ten definuje, jakym zpisobem mohou byt nové
pozadavky na tzemi plnény. RozliSujeme tfi charaktery tizemi — stabilizované¢ Uzemi,

transformacni Gizemi a rozvojové Uzemi.
Stabilizované Gizemi Ize chapat takto:

,Uzemi, u nichz lze pfedpokladat jen malé a nepfili§ vyznamné zmény. Jsou to izemi
se zietelnym charakterem, ktery ma v izemi zGstat 1 nadale. V takovém tuzemi neni vylouceno
dopliiovani struktury, s tim, ze pfedpokladem pro umisténi stavby je pfedevSim podpoieni

charakteru vefejnych prostranstvi.” (2)
Transformacni uzemi lze chépat tako:

,Uzemi, kterd jsou riznym zplsobem postizena a lze ocekavat, nebo bude nutno
podnitit, jejich pfeménu nebo znovuoziveni. Jedna se o uzemi, na kterych jiz néjaka struktura
existuje a zpravidla je uzemi také obslouzeno veskerou technickou i dopravni infrastrukturou.
Mira transformace je ddna charakterem soucasné struktury a obecné lze fici, ze rozsah zmén
muze sahat od minimdlnich, kdy je struktura (a infrastruktura) ponechdna a je jen doplnéna
zcela novou vystavbou, az po radikalni zménu rastru vetejnych prostranstvi a tim i po zménu

celkové sité infrastruktury.” (3)
Rozvojové uzemi lze chapat takto:

,Rozvojové plochy jsou plochy, které zabiraji nezastavéné izemi (jsou zastavitelné),
ale muze to také znamenat, byt je to nezvyklé, ze ¢asti zastavéného uzemi budou rozvojovou

plochou krajiny.” (4)

Jako ptiklad mliZeme vzit svazitou zelenou louku v horach, ktera se nachazi u feky. Jeji
morfologie je jasné dand jeji polohu a konfiguraci terénu. Pokud vznikne pozadavek na jeji
vyuziti, kuptikladu rekrea¢nim zplsobem, je potieba vytvofit strukturu, ve které bude mozné
realizovat rekreaci. Dopfedu je tak dané vyuziti a struktura pak vznika jemu na miru. Je
stanoveno kudy povede cesta, kde bude hotel, kde koupalisté, odkud se ptivede elektiina a dalsi

aspekty. Toto rozmisténi konkrétnich zasahti pak vytvofi strukturu, kterd je vhodna pro
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rekreacni vyuziti. Uzemi lze v takovém ptipad¢é povazovat za rozvojové. Pokud bychom v té

samé lokalit¢ chtéli realizovat naptiklad residen¢ni projekt, jeji struktura by vypadala jinak.

Pokud vstupujeme do urbanniho prostiedi, je lokalita jiz vétSinou n¢jakym zplisobem
vyuzivana a ma tak i svoji strukturu. Pokud bychom chtéli rekreacné vyuZit stavajici objekt
V zastavéném centru mésta, ktery nyni slouzi pro bydleni, zména struktury lokality jiz téméft
neni mozna ani zadouci. Nam v8ak diky podobnému zptisobu vyuziti objektu stac¢i tpravy
provedené na ném a do struktury lokality neni tfeba zasahovat. Takové tizemi lze povazovat za
stabilizované. A do tietice, kdybychom chtéli zménit na rekreacni vyuziti v soucasnosti
nevyuzivany vyrobni areal, zméné struktury se pravdépodobné nevyhneme, protoze pozadavky
vyuziti lokality pro vyrobu jsou zcela jiné nez pro rekreaci a diky tomu je 1 struktura odlisna. O

takovém tizemi pak hovotime jako o transformacnim.

3.3 VYUZIVANI URBANIZOVANEHO UZEMIi V CASE

V pribéhu ¢asu vnimame kvalitu jakékoliv lokality ze dvou ridznych pohledi —
absolutniho a relativniho. Kvalita lokality v absolutnim pohledu je objektivni stav, v jakém se
lokalita nachazi. Lokalita je v tomto pohledu definovana konkrétni morfologii, strukturou i
vyuzitim. Kvalita lokality v relativnim pohledu je pak disledkem srovnani lokality s lokalitou
druhou. Lokalita je v tomto pohledu definovana srovnanim s jinou lokalitou a jeji morfologii,

strukturou a vyuzitim.

Bézné kvalitu lokalit vnimame pravé v tom relativnim pohledu ve vztahu k ideélni
lokalité, urcitému etalonu, ktery je definovana absolutné. Tento etalon je uréen aktualnimi
pozadavky spole¢nosti, a je to jakysi idedlni stav, jemuz se snazi vyrovnat konkrétni lokality.
V priibéhu Casu se vSak neméni jen konkrétni lokality, ale i etalon se kterym je srovnavame. Ve
skutec¢nosti tak ¢asto dochazi k tomu, Ze 1 kdyz se v konkrétni lokalité nezméni nic, zmeéni se
praveé spolecCensky standart a lokalita je tak na tom ve srovnani s nim jinak, i kdyz se v ni nic

nezménilo.

V soucasné dobé je naptiklad kladen velky diraz na kvalitu sluzeb v urbanizovaném
prostiedi, ktery byl pfed né¢jakou dobou pouze okrajovou zélezitosti. Uvazujme, Ze na zacatku
jsou dv¢ lokality A a B o stejné kvalité sluzeb. Dojde ke zméné a spole¢nost zna¢né kvalitu
posuzovat jinak. Lokalita A je schopna na takovouto zménu pruzné reagovat a novy pozadavek,
V tomto piipad¢é na sluzby, naplnit. Lokalita B vSak ne, a tim, aniz by cokoliv udélala, zGstala

za lokalitou A pozadu. Jeji kvalita je tak relativné horsi, i kdyZ absolutné zistala stejna.
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Realné ovSem neposuzujeme jednotlivé lokality pouze podle jednoho ukazatele, ale
podle spousty dalSich faktort. Pokud ovSem tyto faktory zohlednime vSechny, opét se
dostaneme k tomu, Ze jsou lokality, které v souhrnu zaostavaji a které se rozvijeji. Zmény vSak

diky diverzifikaci ukazatelti kvality nejsou tak prudké.

Jednotlivé lokality na pozadované zmény mohou reagovat dvéma zplsoby, zménou
struktury nebo zménou vyuziti. Zmény struktury lze rozdé€lit na tii druhy zasahd, které lze

popsat podle toho, o jaké tzemi se jedna z hlediska jeho budouciho vyuziti (Viz Tab. ¢. 1).

Charakter vyvoje izemi | Urbanni struktura | Manipulace se strukturou
Stabilizované uzemi existuje neni zadouci ji meénit
Transformaéni uzemi existuje je zadouci ji ménit
Rozvojové izemi neexistuje je nutné ji vytvorit

Tab. ¢. 1 — Vyuziti uizemi a jeho struktura (5)
V praxi byva kompletni zména struktury lokality spiSe vyjimecna a byva pouze

je pouze dil¢i uprava struktury lokality, coZ znamena piestavbu pouze jeji ¢asti.

Spise se setkavame se zménou vyuziti, kterd neni tak finan¢né a organiza¢né naro¢na.
Celkove se tak jedna o velmi dynamicky proces, do néhoz s néjakymi ocekavanimi vstupujeme

s developerskym projektem.

3.4 ZMENY URBANIZOVANEHO UZEMI V CASE

Celkové muizeme urbanni vyvoj lokality rozdélit do nékolika skupin. Hlavni
charakteristikou je, zda se jedna o vyvoj ve vSeobecné vnimaném pojeti pozitivni nebo

YV W r

negativni, popfipadé témét zadny. Schéma vyvoje je ptehledné uvedeno na Obr. €. 1.

V ramci vyvoje je potieba si uvédomit, ze jednotliva faze postupem pirechazi v druhou
az se v né¢jakém bod¢ usadi. Oblast tak vétSinou osciluje mezi izemim rozvijejicim se a uizemim
upadajicim, aby nakonec nasla ten spravny mix struktury a vyuziti a stala se tak stabilni.
Nicméné 1 stabilni oblast se dle vySe uvedenych principti a mensi flexibilité mtize snadno stat

upadajici.
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Mové vyuZivani
souéasné strukiury

Rozvijejici se Uzem

Doplfiovani
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Stabilizované dzemi

Vystavba nové
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<
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—
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soucasné strukture

Upadajici uzemi
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I

Stabilni strukiura s
nevhodnym nebo
Zadnym vyuZitim

= m

Adaptace brownfields, pfestavba
residencnich oblasti na
kancelarské, a pod.

Vystavba obcanské vybavenosti,
vistavba dopravni obsluZnost,
zahustovani

Vystavba novych Etvrti vietnd
dopravni obsluZnosti a verejng
vybavenosti.

Viystavba na zelené louce bez
daliich navaznosti {satelitni
méstecka a pod)

| Nahrazovani doslouZiljch objektd

novymi

Uprava souéasnych objekil na
nove poZadavky

Struktura omezuje maximalni
vyuziti a dochazi tak k opousténi,

| napf. stara virobni dilna vs. nova

na okraji mésta.

Opousténi objektd, vwivaieni
socialngé vylouéenych oblasti

Obr. ¢. 1 — Zmeny urbanizovaného prostredi (vliastni archiv autora)

3.5

PRICINY A DUSLEDKY ZMEN V URBANIZOVANEM UZEMIi

Pro lepsi pochopeni zptsobii zmén kvality lokality, je tfeba identifikovat hlavni vlivy,

které na ni ptisobi. Vlivi, plisobicich na zménu kvality lokality, je n€kolik druhti, viz schéma

nize (Obr. ¢. 2). Pti ¢emz je nutné si uvédomit, Ze se stale jedna o komplexni soustavu, kdy

zména jedné Casti vétSinou vede i ke zménam dalSich ¢asti.
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Ekonomické viivy

Geopoliticke viivy

Legislativni viivy Zmény lokality

Prirodni vlivy

Obr. ¢. 2 — Zmeny lokality (viastni archiv autora)

Ekonomické vlivy

Jedna se o skute¢nosti, které ovliviiuji mnozstvi kapitalu proudiciho z a do lokality.
Prevladajici smér proudéni kapitalu urcuje stav, ve kterém se lokalita nachazi, jestli je Cerpana
(kapital proudi pfevazné z lokality), budovana (kapital proudi do lokality) nebo je stabilizovana
(kapital proudi rovnomérné dovniti i ven). Skutecnosti, které toto zpuisobuji, byvaji makro a
mikro ekonomického charakteru a nejvice zde zéalezi na zpiisobu vyuzivani lokality. Pokud je
naptiklad lokalita vyuzivana primyslové a primyslové odveétvi ma vzristajici tendenci, 1ze
o¢ekavat, ze lokalita se bude budovat. Jakmile se rast primyslu bude blizit kulminaci, bude se
lokalita stabilné vyuzivat. V momenté€ kdy se primysl oslabi, bude se lokalita cerpat. Jednim
z dilezitych vlivl ovliviljicich lokalitu z ekonomického hlediska je i aktualni vyse urokovych

sazeb bank.
Socidlni vlivy

Jedna se o skutecnosti, které ovliviuji spolecensky obraz lokality. Jde zde piredevs§im o
to, zda je lokalita schopna objektivné vytvaret spoleCenskeé prostredi, které dopoméahd k lepSimu
naplnéni jejiho funkéniho vyuziti. Napiiklad, pokud se v lokalité, kde je hodné bydleni

nevytvaii izolované ¢asti, lokalita mé pak jako celek dobré spolecenské renomé. Do velké miry
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souvisi socidlni vlivy s rozvrstvenim riiznych piijmovych skupin obyvatelstva. Lokalita tak
muze dostat punc chudinské ¢i zbohatlické Casti a do zna¢né miry tak definovat svoje aktudlni

smétfovani.
Legislativni vlivy

Jedna se o skutecnosti, které urcuji mozny ramec, nad kterym lze uvazovat o vyuziti a
struktufe lokality. Bezesporu jednim z nejdulezitéjSich ¢asti legislativnich vlivil je stanoveni
mozného vyuziti 1zemi tzemnim planem, ktery jasné stanovi mozny ramec funkéni naplné,
popiipadé¢ regulacnim pldnem, ktery doplni jasnou strukturu. Dal§imi vlivy jsou v neposledni
fadé¢ zakony, vyhlasky, normy apod., které svymi Gpravami umoznuji nebo zakazuji dalsi
zpusoby vyuzivani lokality.

Piirodni vlivy

Jedna se o skuteCnosti, které nejsou vyvolané clovékem. V nasich zemépisnych Sitkach
dochazi k takovym vlivam, které jsou natolik dlouhodobé nebo intenzivni, aby ovlivnili lokalitu
V jejim stavebnim vyuziti pouze vyjimecné. Mezi nejcastejsi patii povodné a pozary. Napiiklad
prazskou ¢tvrt’ Karlin bylo po povodnich nutné z vétsi ¢asti opravit a nékteré ¢asti piebudovat,

coz prilakalo velké investice a cela lokalita se paradoxn¢ diky povodnim zlepsila. (6)

Technické vlivy

Jedna se hlavné o technicky pokrok, ktery umoznuje vyuzivat lokalitu jinym, mnohdy i
zcela odlisnym zpisobem. Na druhé strané ale také vnasi do lokality nové pozadavky a mize

pro etablovanou lokalitu znamenat konec dobrého fungovani.

Geopolitické viivy

Jedna se predevSim o zménu mocenského uspoiadani v SirSich souvislostech a s tim
souvisejicich zmén, tykajicich se pfedev§sim obchodu, napt. Zelezni¢ni dopravni uzel v Cerné
nad Tisou za dob Sovétského svazu a nyni. Do této oblasti lze zafadit i v soucasnosti

vyuzivanou dota¢ni politiku Evropské unie.

3.6 DILCI SHRNUTI

V této Casti jsme si popsali, jakym zptisobem hodnotime tzemi (stabilizovana, transformacni
rozvojoveé) a co jej definuje (morfologie, struktura a zplisob vyuziti). Definovali jsme si jakym
zpusobem lze na lokalitu absolutné a relativné nahlizet, jakymi zpasoby ji 1ze ménit a kvali

jakym vlivim ke zménam dochazi. Diky vS§em témto informacim jsme nyni schopni ur¢it, jak
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se lokalita riiznym zplisobem méni a jak v ni vznikaji a zanikaji vhodné ptileZitosti pro rlizné

formy developmentu.
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4  DEVELOPERSKY PROCES V URBANIZOVANEM
PROSTREDI

Developerské projekty jako takové vstupuji do procesu, kterym reaguji jednotlivé
lokality na rizné vlivy. Jsou tak jakymsi nastrojem, ktery umoziuje zménu lokality.
Developerské projekty t€chto zmén vyuzivaji a snazi se zpenézit fakt, ze je mozné uzemi vyuzit
jinak nebo 1épe. Proto se v dalsi ¢asti prace zaméfim na developersky proces jako takovy.
Nejprve uvedu obecné platné principy pii investovani a nasledné je aplikuji na developersky

projekt.

4.1 VZTAHY V DEVELOPERSKEM PROJEKTU

Pro spravnou interpretaci prace je podstatné si ujasnit vztahy mezi jednotlivym stranami

pii celém developerském procesu.

Je zde jeden developersky (stavebni) projekt a okolo ného jsou rizné subjekty, které
S nim maji co do¢inéni:
e Majitel, kterému patii pozemek, na kterém se bude stavebni projekt realizovat,
e Stavebnik, ktery ma konkrétni piedstavu a projekt si objednava,
e Investor, ktery do projektu vklada finan¢ni prostredky,
e Projektant, ktery zajist'uje technickou dokumentaci k projektu,
e Dodavatel, ktery projekt realizuje

e Developer, ktery cely tento proces organizuje.

Casto se stava, Ze jednotlivy subjekt zastava vice funkci. Developer tak mize byt zaroven i
projektantem, stavebnikem a investorem, majitel stavebnikem a podobné. Stejné tak se

Vv prib&hu projektu mohou funkce ménit a developer se tak mize stat majitelem a podobné.

V praxi pak je pravé casto developer i investorem a v urcité fazi i majitelem projektu.
V dal$im textu budu uvazovat praveé s touto moznosti, kdy developer nese riziko 1 jako investor
a musi se tak podle toho rozhodovat. Developer tak zajisti vloZzenim vlastnich finan¢nich

prostiedki a organizacnich schopnosti realizaci stavby a jeji prodej po ¢astech nebo jako celku.

Jinou mozZnosti je totiZ varianta, Ze developer pouze zafizuje projekt ptimo na zakazku
konkrétnimu majiteli, ktery je zaroven i stavebnikem a investorem, jako jsou typicky vystavby

vyrobnich aredl a jejich rozsifovani. Touto moznosti se ve své praci zabyvat nebudu.
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Je také potieba si uvédomit, ze Zivotni cyklus stavby, tj. od jejiho naplanovani az po jeji
demolici, neni nutné to samé jako zivotni cyklus developerského projektu. Ten je zpravidla

kratsi a kon¢i nejpozdéji prodejem budovy.

4.2 ZAMERENI DEVELOPERSKEHO PROJEKTU

Jde o prvni fazi kazdého projektu, ve které se urc¢i, kterym smérem se z investi¢niho

hlediska bude projekt ubirat.

4.2.1 Investice

vvvvv

ekonomicka cinnost, pri niz se subjekt (stat, podnik, jednotlivec) vzdava své soucasné spotieby

S cilem zvyseni produkce statkii v budoucnosti “ (7, s. 16)

Z této vSeobecné definice vyplyva, ze investovat znamena védomé vlozit disponibilni
prostiedky do projektu, o kterém lze predpokladat, ze zZ n€j budeme mit v budoucnu vétsi uzitek,

nez by byl z prostredkt do né&j na zac¢atku vlozenych.

Investovat do developerského projektu tak znamena vkladat své prosttedky do celého
developerského procesu a nést riziko s tim spojené a zisky z toho vyplyvajici. Investice do
developerského projektu byva zpravidla kombinaci vlastniho a ciziho kapitalu, jako byva

pravidlem u vSech vétSich investi¢nich akei.

Investovat do projektu tak Ize z pohledu soukromého investora vnasejiciho vlastni
kapital nebo z pohledu spolufinancujiciho investora vnasejiciho cizi kapital formou ptijéky s
danou urokovou mirou, zpravidla banky. Hlavni rozdil v obou pohledech je ve vysi neseného
rizika a podilu na vynosech. Banka nese nejmensi riziko pfi nezdaru projektu (mé vyhradni
zastavni pravo), avSak ma pouze pfedem dohodnuty vynos — urok. Soukromy investor naproti
tomu nese hlavni odpoveédnost (v ptipad€ krachu je vyporadan az mezi poslednimi), ale nalezi
mu veSkeré vynosy z projektu. Ja se v této praci budu zabyvat investovanim z pohledu
soukromého investora, protoze jak jiz jsem vySe popsal, z pohledu banky je navratnost investice

pfedem dan4 dohodnutou trokovou mirou, stanovenou podle miry rizika.

4.2.2 Investi¢ni rozhodovani

Efektivnost investovani je vzdy velmi zavisld na spravné volbé investi¢nich aktivit.
Spatné rozhodnuti v této oblasti zpravidla vede k nezdaru celého zaméru. Pfi investiénim

rozhodovani je proto dilezité vénovat v ramci celého investi¢niho projektu velkou dileZitost
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jiz ptipravné fazi investi¢niho projektu. Dle Stvové (8, s. 208) je tak pii realizaci kazdého
investi¢niho projektu tieba ucinit dvé hlavni rozhodnuti:

e Investi¢ni rozhodnuti. Odpovida na otazku, zda vibec bude investor do konkrétniho
projektu investovat ¢i nikoliv. Zda je projekt dostatecné efektivni a pokud je efektivni,
jaky objem finan¢nich prostfedkt bude investor k jeho realizaci potfebovat.

e Finan¢ni rozhodnuti. Paklize je o konkrétnim investiénim projektu jiz rozhodnuto,
nasleduje tzv. finan¢ni rozhodnuti, které¢ odpovida na otazky tykajici se problematiky
zpusobu financovani projektu, tedy jakym zptisobem bude projekt financovan, aby byl

finan¢né stabilni a optimalni z hlediska nakladii (ndro¢nosti) na zdroje financovani.

Tyto dvé rozhodnuti maji obé rozdilnou naplii, nicméné co do dilezitosti jsou si
naprosto rovné. Investi¢ni rozhodnuti je zasadni pro urceni vécné naplné projektu, a tim i jeho
praktické smysluplnosti a finanéni rozhodnuti je zdsadni pro =zajisténi dlouhodobé
zivotaschopnosti projektu. Cely proces investicniho rozhodovani je vétSinou oznaCovan jako

Long-term financing nebo Capital budgeting ¢ili kapitalové planovani.

Pro investora do developerského projektu znamené volba vhodnych investi¢nich aktivit
investicni rozhodnuti o tom, V jakém segmentu developmentu se hodla pohybovat (bydleni,
komer¢ni nemovitosti, priimyslové nemovitosti, jejich kombinace a pod) a finan¢ni rozhodnuti
0 tom, jakym zpusobem chce své zapojeni do developerského projektu investovat (vlastni

kapital, cizi kapital, kombinace).

4.2.3 Investi¢ni strategie

Pouhym stanovenim strategickych, tedy i investi¢nich cili neni zaruceno jejich
naplnéni. K tomu je potfeba stanovit i vhodnou strategii, neboli postup, jakym bude cilt
dosazeno. V oblasti investic pak hovofime o tzv. investi¢ni strategii. Z hlediska investi¢ni
strategie se Casto setkame s pojmem ,,trojihelnik investovani* (viz. Obr. ¢. 3), ktery vyjadiuje
vzajemnou zavislost tfech hlavnich faktort, kterymi jsou:

e ocekavany vynos investice (ve formé rocnich vynosu ¢i ve formé riistu ceny investice)

e ocekavané riziko investice

e ocekavany dopad na likviditu investora
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vynosnost

riziko likvidita

Obr. ¢. 3 - Trojuhelnik investovani (9, s. 10)

Dle zptsobti, jakym pak investor tyto hlavni kategorie kombinuje, mizeme jeho

strategii zatfidit do zakladnich skupin (7, s. 31)

e dle toho jaké je pozadovana vynosnost investorem:

Strategie maximalizace ro¢nich vynosi investice. Investor dava ptrednost co
nejvyssimu moznému ro¢nimu vynosu investice, pfi¢emz nehledi na rist jeji
hodnoty. Tento typ strategie odbornici doporucuji uplatiiovat zejména pti nizSim
stupni inflace, kdy se rocni vynosy v zasad¢ ptili§ neznehodnocuji a investice si
udrzuje svou redlnou hodnotu.

Strategie rastu hodnoty investice. Zde investor dava prednost takovym
investicnim projektim, které predpokladaji co nejvys$Si navySeni hodnoty
puvodniho vkladu do investice. Bézny ro¢ni vynos je tak pro investora mén¢
zasadni. Tento typ investicni strategie se hodi uplatiiovat zejména pii vyssich
stupnich inflace, kterd bézné ro¢ni vynosy znehodnocuje, zatimco budouci
hodnota majetku v disledku vyssi inflace rychle roste.

Strategie riistu hodnoty investice spojena s maximalnimi ro¢nimi vynosy.
Investor v ramci této strategie voli takové investi¢ni projekty, u kterych se
ocekava rast hodnoty investice v budoucnosti a rtst ro¢nich vynost. V realnych
podminkach na takové investi¢ni projekty narazime jen sporadicky. D¢je se tak
proto, Ze investice, které pfinaSeji maximalni roni vynosy, jsou zpravidla jiného

druhu nez investice, které pfinaseji jejich rist v budoucnu.

e dle toho jaky je pfistup investora k riziku:

Agresivni strategie investovani. Tuto strategii voli takovy investor, ktery je
ochoten podstoupit vySS$i stupent rizika. Podstupované riziko je ovSem

kompenzovano moznosti dosahnout vysokych vynosu.
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— Konzervativni strategie investovani. Jedna se o pravy opak agresivni strategie,
kdy investor voli takové investicni projekty, které jsou témét bezrizikové.

Takové investi¢ni projekty znamenaji i niz8i vynosnost.

Developerské projekty lze s ohledem na strategii oproti podnikatelskym projektim
hodnotit jako mén¢ rizikové, S nizsi vynosnosti ale s dobrou likviditou. Vhodné tak zapadaji do
portfolia investori, ktefi preferuji konzervativni strategie investovani. Developerské projekty
jsou pak idealni ukdzkou investice se strategii riistu hodnoty investice. V nasem modelovém
ptipad¢ developer vzdy usiluje o co nejvétsi hodnotu projektu na trhu, s tim Ze nema zajem
realizovanou budovu dlouhodobé drzet. Klasicky pak v ptipadé residen¢nich projekth projekt
ihned nebo jesté béhem realizace proda (at’ jiz po jednotkach nebo v celku) nebo v piipadé

komer¢nich projektii jej pronajme a nasledné proda.

Samoziejmé Ze 1 mezi developery se najdou rizikové, vétSinou spekulaéni projekty ale

tvofi pouze mensi Cast.

4.3 VYHLEDANI KONKRETNIHO PROJEKTU

Jakmile ma investor definovan investi¢ni cil a zvolenou strategii k jeho dosazeni, mize

pfistoupit k ptipravé a realizaci vhodnych investi¢nich projektt.

Investi¢ni projekty obecné, jsou dle Fotra a Soucka (10, s. 105) souborem technickych
a ekonomickych studii, které zejména slouZi k pfipravé a realizaci, financovani a efektivnimu

provozovani navrhované investice.

Jiz na zacatku pfipravy takového projektu je potfeba brat ohled na skutecnost, Ze
investi¢ni projekty jsou siln€ ovliviiovany podminkami vné&jSiho prostiedi, ale i obracené, kazdy
investi¢ni projekt ovlivituje ¢i pisobi na své okoli. Na uplném zacatku investi¢niho projektu je
tak potieba stanovit konkrétni a realné cile projektu, které jsou nasledné respektovany jak v
jeho tizeni, v pribéhu jeho realizace, tak i v prubéhu jeho uzivani.

Kazdy investicni projekt tak dle Fotra a Soucka (11) prochdzi ¢tyrmi hlavnimi fazemi (Viz

Obr. ¢. 4).

e Piedinvesti¢ni faze (pfedprojektova piiprava)
e Investi¢ni faze (projektova pfiprava a realizace vystavby)
e Provozni faze (operacni)

e Ukonceni provozu a likvidace

Fotr a Soucek (11) dale pribéh projektu shrnuji takto:
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., Predinvesticni faze projektu obvykle zahrnuje identifikaci prilezitosti, predbézny vyber
a rovnéz pripravu projektu obsahujici analyzu jeho variant. Po nasledném detailnim hodnoceni
prichazi rozhodnuti o realizaci ¢i zamitnuti projektu. Investicni faze pak obsahuje zpravidla
etapu projekcni a etapu realizacni, tj. etapu viastni vystavby. Poté dojde k predani projektu do

zkusebniho nebo rovnou do trvalého provozu. Na konci zZivotnosti projektu je nutné proveést jeho

‘

formalni ukonceni a likvidaci. *

Vyjasnéni investiénich pileZitosti
(Opporiunity/Scouting study)

Predbézna technicke-ekonomickd studie - e o
{Pre-Feasibility study) Predinvesticni faze

Provadéci technicko okonomicka studie
(Feasibility study)

Specifikace zadani stavby

Uvodni projektovd dokumentace

P . Investicni faze
Realizacni projektova dokumentace

Realizace vystavby

Priprava a uvedeni do provozu

Priprava pronajmu

Provozni faze

Prondjem

Udrzba

Pfiprava prodeje

R Ukonéovaci faze
Prodej projekiu (Exit projektu}

Vypofddani pravnich vztahd

Obr. ¢. 4 - Etapy zivota projektu, upraveno podle (11)
Pokud za investi¢ni projekt budeme povazovat developersky projekt, Je tfeba brat
v potaz jeho specifika. V obecné ¢asti uvadim ze kazdy investicni projekt 1ze rozdélit do Ctyt
fazi, u developerského tomu neni jinak. Jednotlivé faze vSak maji jiny rozsah a podrobnosti.

Dobte si to budeme moci popsat na schématu nize (

Obr. €. 5), které popisuje obecny postup pro developersky projekt.
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Obr. ¢. 5 - Obecny postup pro realizaci developerského projektu (12)
Predinvesti¢ni faze je v ném reprezentovana polozkami uvodni studie a due dilignce,

které v sob& obsahuji vSechny kroky pied investici do odkupu pozemku/budovy ¢i

zaCatkem stavby.
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e Investi¢ni faze je Vv ném prezentovana celym procesem od akvizice po kolaudaci, ktery
obsahuje vSechny naleZitosti pro realizaci stavby jako takové.

e Faze provozu je v ném prezentovana polozkami ptedprodej a prodej, které realizuji
samotny vynos z investice.

e Faze ukonceni a likvidace je vV ném prezentovana polozkou konec projektu, kterd
znamena uzavienim vSech pravnich utkonil souvisejicich s odproddnim projektu a

vyporadanim vSech zaruk které se na n¢j vztahuji.

V dalsi casti textu si jednotlivé faze blize rozebereme a u kazdé z nich si uvedeme

specifika developerského projektu.
4.4 PRACE NA KONKRETNIM PROJEKTU

441 Predinvestiéni Faze

Této fazi je potieba vénovat zvySenou pozornost, protoze zpravidla rozhoduje o uspéchu
¢i neuspéchu projektu. Jejim vystupem je totiz investi¢ni rozhodnuti, zda bude projekt
realizovan ¢i nikoliv. Tato faze projektu se zpravidla sklada ze tii fazi (13):

e vyjasnéni investi¢nich ptilezitosti
e predbéznou technicko-ekonomickou studii

e provadéci technicko-ekonomickou studii

Pro developersky projekt znamena piedinvesti¢ni faze zasadni fazi stejné jako pro kazdy
jiny druh investovani. V ramci jednotlivych fazi si developer zjistuje potfebné podklady pro

konecné rozhodnuti, zda projekt realizovat ¢i nikoliv.

Vyjasnéni investi¢nich p¥ileZitosti (Opportunity/Scouting study)

Jedna se o uplny zacatek celého investi¢niho procesu, na zaklad¢, kterého budou stat
vSechny dalsi faze. V poc¢atku uvazovani o investicnim projektu je vzdy potieba identifikovat a
analyzovat investicni piileZitost. Hledat takovou pfileZitost pak znamend pravidelné
vyhodnocovat a sledovat faktory investi¢niho prostiedi, jako je naptiklad vyvoj poptavky po
urcitych produktech a sluzbach, nové vyrobky, trendy atd. VétSinou Ize k tomuto procesu vyuzit
1 vefejné dostupnych mimopodnikovych studii a analyz (tisk, vyroc¢ni zpravy, marketingové a

produktové studie, a pod)

Vystupem této €asti je vytvoreni studii (analyz) téchto ptileZitosti, které ndm indikuji

zakladni mozZnosti investovani. Téchto studii jsou dle Fotra a Soucka (11) zpravidla dva druhy,
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studie piilezitosti (Oportunity study), ktera dava dohromady sméry, jakymi je vhodné se pfi
investovani aktudlné ubirat a prizkumna studie (Scouting study), kterd hrubé zkouma
podminky pro provedeni ur¢itého druhu investicniho projektu. Tyto studie by vzdy mély byt
kratké, rychlé a nendkladné, pouzivat odhady a agregované analyzy misto piesnych
modelovych vypoctl a slouzit jako prvotni voditko pro nalezeni vhodného investi¢niho

projektu.

Ve fazi vyjasiiovani investi¢nich prileZitosti si tak developer na zaklad€ vSeobecné
dostupnych i jiz intern¢ zpracovanych podkladi vytvoii obraz o jednotlivych ¢astech trhu
s nemovitostmi v dané oblasti. Hlavni specifikum developerského projektu oproti projektu
podnikatelskému ¢i jinému, je jeho pevna vazba na danou lokalitu. Realizovany projekt totiz
nelze premistit tak, jako tieba jako bézny produkt. V ramci studie piileZitosti tak developer
zjist'uje, jaka je situace na trhu s nemovitostmi, po jakém segmentu je poptavka a v jaké oblasti.
Vysledkem je pak zaméteni, kterym by se chtél developer ubirat, naptiklad vystavba bydleni
v oblastech s planovanym prumyslovym rozvojem. V ramci prizkumné studie pak developer
podrobnéji zkouma moznosti jak a hlavné kde mtize nalezenou piilezitost vyuzit. Vysledkem

je zde konkrétnéjsi zamér i lokalita, naptiklad vystavba levnéjsich byt v okoli Kvasin.

Neziidka kdy developer diky znalostem trhu prostiedi tyto dva kroky spojuje.

Piedbéina technicko-ekonomickd studie (Pre-Feasebility study)

Jedna se o jakysi mezistupeit mezi jednoduchymi studiemi (analyzami) a komplexni a
Casové ndrocnou provadéci technicko-ekonomickou studii. V ramci této faze se vytvaii a
hodnoti i mozZné varianty projektu. Hlavnim rozdilem oproti provadéci studii, je mensi
podrobnost a piesnost analyzy a proveéfovani variant projektu. Vysledkem této studie je

rozhodnuti, zda projekt podrobné&ji rozpracovat nebo dalsi prace na projektu zastavit.

Pro developersky projekt tato faze zpravidla znamend zpracovani zakladni analyzy
lokality a trhu s nemovitostmi v ni. Provadi se prvni hrubé provéteni konkrétnich moznosti
V misté zdmeru V mnoha variantach a vytipovani téch nejschidnéjSich. Porovnavaji se
konkrétni pozemky a budovy, stanovuji se Upln¢ zakladni odhady mozného realizovaného
objemu vystavby S ohledem na mistni regulativy, velmi hrubé naklady a o¢ekévané vynosy.
Zpravidla se tak déje pouze na zaklad¢é zkuSenosti investora nebo vSeobecné dostupnych
ukazateli. Pokud prvni indikace naznacuji realizovatelnost takového projektu v dané lokalite,
je tento projekt zhodnocen z hlediska mozného zdroje financovani. Pokud po takovém

posouzeni vSe nasvédéuje realizovatelnosti projektu, postoupi se do dalsi faze.
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Provaddéci technicko-ekonomickd studie (Feasibility study)

Tato studie by jiz méla poskytnout vSechny dostupné podklady pro kvalifikované
investi¢ni rozhodnuti. Vystup z této studie by mé¢l dle Valacha (7, s. 41) obsahovat nize uvedené
polozky:

e souhrnny piehled vysledkll — hlavni vysledky a zavéry provadéci studie

e zdivodnéni a vyvoj projektu

e kapacita trhu a produkce — hodnoceni stavajicich a prognoza budoucich podminek
vn¢jsiho prostiedi podniku s ohledem na dobu zivotnosti projektu

e materidlni vstupy

e lokalizace a prostfedi investi¢niho projektu - posouzeni riiznych variant umisténi
investice, zejména vzhledem ke vzdalenosti mista kone¢né spotieby

e technicka cast

e organizacni projekt, projekt pracovnich sil

e casovy plan realizace investi¢niho projektu

e finan¢n¢ ekonomické vyhodnoceni projektu

Na zaklad¢ vystupu obsahujiciho uvedené polozky pak dochazi k rozhodnuti, zda
projekt realizovat Ci nikoliv. Pokud studie ve zkoumané varianté¢ ukazuje, ze projekt je
perspektivni ve vSech ohledech a vhodny k realizaci, pteklopi se do investi¢ni faze, pokud ne

nasleduji ukony, které jsou popsany nize:

.,V pripade, Ze technicko-ekonomickd studie odhalila urcité slabiny projektu a jeho
ekonomicka efektivnost neni dostatecna, je treba hledat dalsi varianty projektu, které by byly
ekonomicky vyhodnéjsi. Jestlize se navzdory tomu ukaze, ze projekt neni zivotaschopny, je treba
tento fakt konstatovat a uvést jeho priciny. I kdyz tedy technicko-ekonomicka studie vede k
zaveru nerealizovat projekt, je i toto treba chapat jako cenny vysledek, nebot’ to miize zabranit

pripadnym znacnym ztratam. ““ (11)

Z vyse uvedeného textu taky vyplyva, Zze pokud nam vysledek studie 1 pfes Upravy
nevyjde pozitivné, neni to Spatny vysledek. Studie nam totiz poskytne tolik cenéné zkuSenosti

do budoucna.

Je také dulezité zminit, Ze technicko-ekonomickou studii nema smysl provadét, pokud

na zaklad¢ pfedchozich fazi neni mozné najit vhodny zdroj financovani.

V developerské praxi tato fdze znamena vytvotfeni volumetrickych studii objekti pro

konkrétni mista. Takové studie jiz obsahuji zakladni ¢lenéni stavby a developer z nich mtze
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ziskat pocCty a typy bytovych jednotek nebo pronajimatelnou podlahovou plochu. Na jejich
zéklad¢ také mtize dojit k provéteni z hlediska technické (kapacity inzenyrskych siti, dopravni
napojeni, a dalsi), legislativni (izemni plan, regulacni pldn, pamatkova ochrana a dalsi) a
finan¢ni (o¢ekavané naklady, vynosy a mozné financovani) realizovatelnosti. Pokud v této fazi
vse indikuje, ze projekt je realizovatelny a ekonomicky efektivni, 1ze pokracovat do investi¢ni

faze.

4.4.2 Investi¢ni faze

Investi¢ni faze se sestava z mnoha ¢innosti, které¢ vedou k uvedeni projektu do provozu.
Zakladem pro zahdjeni investi¢ni faze, je vytvotfeni pravniho, finan¢niho a investi¢niho rdmce
pro realizaci projektu. Investi¢ni fazi lze dle Fotra a Soucka (11) rozd¢lit do téchto etap:

e zpracovani zadani stavby

e zpracovani povolovaci projektové dokumentace

e zpracovani realizacni projektové dokumentace

e realizace vystavby

e priprava uvedeni do provozu, uvedeni do provozu a zkusebni provoz

e aktualizace dokumentace a systémd.

Pii developerském projektu, jak jiz jsem psal vySe, investi¢ni faze obsahuje vSe od
investi¢niho rozhodnuti projekt realizovat az do jeho kolaudace a uvedeni do provozu. Tato
faze je tak na developerském projektu vétSinou ta nejdelsi a nese s sebou nejvetsi rizika, zvlasté

pak v druhém bodu tykajicim se povoleni stavby.

Zadani stavby

Na zakladé vSech ptedchazejicich studii, je v prvnim kroku investi¢ni faze potieba
sestavit zadani stavby. To jako takové objasiiuje diivody vzniku projektu, jeho cile a rozsah,
urCuje jeho zasadni vlastnosti jako napln, kapacity a jiné a slouzi jako podklad pro vybérova
fizeni na dalsi ¢asti. U developerskych projektli vétsinou z velké miry vychazi z volumetrické
studie, ktera je upravena a zptfesnéna o nova zjisténi nebo pozadavky. V praxi byva v této fazi
také vypracovana architektonicka studie, kterd pomaha podrobnéji fesit prostorové a provozni
navaznosti objektu. Soucasti zadani stavby by méli byt predevsim tyto informace:

e technicka koncepce projektu a kapacitni pozadavky
e predbézné zvolend technologicka fesent;

e  kuvalitativni pozadavky;
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e spotieby energii a jejich dostupnost;

e umisténi a velikost dostupnych lokalit;

e zjednodusené technologické schéma;

e dopady z pohledu ochrany zdravi, bezpecnosti prace a zZivotniho prostredi;

e klimatické a jiné lokalni podminky (napft. seismické vlivy, poddolovani apod.);
e aplikovatelné standardy a legislativni pozadavky;

e navrh provadéciho planu;

e ostatni pozadavky specifické pro projekt (véetné demolic);

e koncepce fizeni a zabezpeceni procesu;

e odhad nakladu

Od tohoto bodu dal jiz ma developer piesné definované, co chce a jiz se pouze shazi o

to, toho v plné mife dosahnout.

Povolovaci projektova dokumentace

Na zakladé zadani stavby je mozné vypracovat projektovou dokumentaci pro dalsi faze
projektu. Tato dokumentace ndm umoznuje zptesnit odhadované ndklady a umoziuje nam
ziskat potfebnd povoleni pro vystavbu (Gzemni rozhodnuti, stavebni povoleni, eventudlné

stanovisko EIA).

Dokumentace pro tzemni fizeni a stavebni povoleni jsou dle zakona ¢. 183/2006 Sb.
Zakon o tzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon) povinné u vSech staveb a musi
spliiovat jim stanovené nalezitosti. Dokumentace pro zjiStovaci fizeni (tzv. mala EIA)
popiipadé dokumentace pro ziskani stanoviska dotéeného tGfadu k posouzeni vlivi zaméru na
zivotni prostiedi (tzv. velka EIA) jsou ze zakona povinné pouze v taxativné vymezenych
piipadech uvedenych v pfiloze ¢. 1 zakona 100/2001 Sh. Zakon o posuzovani vlivii na zivotni
prosttedi a o zméné nékterych souvisejicich zdkond (zdkon o posuzovani vlivii na Zivotni

prostiedi)

Realizacni projektova dokumentace

Utelem této dokumentace je umoZnit vypracovani viech inzenyrskych vypoéti, vykresi
a dokumentace poZzadované pro realizaci projektu. Realiza¢ni projektova dokumentace musi
odpovidat pozadavkim dokumentace pro tizemni rozhodnuti a stavebni povoleni. Udaje
ziskané pfi zpracovani realizacni projektové dokumentace umoziuji také presnéji vyhodnotit a

kvantifikovat potfeby pro provoz a tdrzbu projektu.
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Tato dokumentace se mlize zacit vypracovavat jiz v prib&hu stavebniho fizeni, tedy po
fazi ivodni projektové dokumentace. V piipad€é vzneSeni pozadavkl stavebnim ufadem je

nutné V ni tyto zmény zohlednit.

V ramci realiza¢ni projektové dokumentace se také zpracovava tendrova dokumentace,

ktera slouzi k vybrani vhodného dodavatele stavby.

Realizace vystavby

vvvvv

projektovani, zejména pro polozky s dlouhou dodaci lhitou), je pfipraveno stavenisté, predano
dodavateli a probihd vystavba objektu. Je ziejmé, Ze vystavba musi probihat piesné podle
realiza¢ni projektové dokumentace. Konec realizace je definovan ukonenim vystavby, coz
také urcuje ¢asovy milnik pro ptredani stavby objednateli. Pro tzv. projekty ,,na klic* zahrnuje
faze realizace také vSechny Cinnosti v rdmeci piipravy k zahdjeni provozu aZ do okamziku, kdy
je stavba hotova. Soucasné s realizaci se developer pfipravuje na pfijeti a zvladnuti vSech
aspektii budouciho vlastnictvi a spravy zafizeni, jako jsou napft. provoz, udrzba, technologicka

pomoc aj.

Uvedeni do provozu

V této fazi se mechanicky dokoncend stavba testuje, uvadi do provozu a po uspe€sném
zkuSebnim provozu (pokud jej charakter stavby vyzaduje) jej vlastnik zafizeni pfejima pro
normdlni provoz. Cilem této faze je zajistit, aby vSechny Cinnosti vztahujici se k piiprave
uvedeni do provozu a vlastnimu uvedeni do provozu byly provedeny v souladu s provoznimi a

bezpe¢nostnimi standardy a aby byly dodrzeny vSechny podminky projektové dokumentace.

vvvvvv

realizovanych na kli¢ pro konkrétniho investora (vyrobni haly, technologické zatizeni a pod)

Aktualizace dokumentace

Jde o krok, ve kterém je nutno upravit technickou dokumentaci a pfislusné normy
budovy (napft. havarijni plany, plany udrzby aj.) zohlednujici skute¢ny stav zmén po realizaci
projektu. Ucelem této faze je zajistit, aby viechny aspekty nového stavu byly spravné

zapracovany do dokumentace a do veskerych dotCenych systémd.
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Tato ¢ast se zpravidla provadi pouze, pokud je developersky projekt realizovan jako
pristavba nebo piestavba soucasného objektu. U novostavby ma smysl pouze v piipadé

odchyleni se od provadéci dokumentace.

4.4.3 Provozni faze

Provozni fazi je tfeba posuzovat jak z kratkodobého, tak i dlouhodobého hlediska.
Kratkodoby pohled se tyka uvedeni projektu do provozu, resp. zdbéhového provozu. Zde
mohou vznikat urcité obtize pramenici napt. z nezvladnuti technologického procesu ¢i z
nedostate¢né kvalifikace pracovnikil aj. Vétsina téchto problémd ma sviij pivod v realizacni

fazi projektu.

Dlouhodoby pohled se tykéa celkové strategie, na niz byl projekt zaloZen, a z toho
plynoucich vynost na stran¢ jedné a nakladti na stran¢ druhé. Tyto vynosy a naklady maji pfimy
vztah k ptedpokladiim (napt. pokud jde o vyvoj poptavky, dosazitelny podil na trhu, velikost
prodejnich cen, cen materidli a energii aj.), ze kterych se vychdzelo pii zpracovani
technickoekonomické studie. JestliZze se zvolena strategie i1 zakladni pfedpoklady ukéazaly jako
faleSné, miize byt realizace urcitych korekénich, resp. napravnych opatieni nejen obtizna, ale

Casto také vysoce nakladna.

Opét je tfeba zdlraznit, Ze pokud nedojde k vétSim nedostatkim ve fazi realizace
projektu a jeho uvedeni provozu, pak o kone¢ném uspéchu, resp. nezdaru projektu rozhoduje

ptedevsim kvalita jeho pfipravy.

V ramci developerského projektu 1ze fazi provozu definovat jako obdobi, ve kterém ma
budova generovat zisk. V pfipad¢ pronajmu objektu se jedna o dlouhodoby casovy usek,
Vv ptipadé¢ rozprodeje objektu po jednotkach o kratsi ¢asovy usek a v pripadé odprodeje celé
budovy po dokonceni se jedna pouze o maly okamzik.

Kazdopadné obecnd ustanoveni o velmi problematické tpraveé projektu po fazi jeho

realizace plati u tohoto developerského projektu o to vice, ze je, jak jiz jsem zminoval pevné

svazan s mistem.

4.4.4 Ukoncovaci faze

Predstavuje zaveéreCnou fazi Zivota investicniho projektu. Tato fize je vsSeobecné
spojena jak s pfijmy z ukonCovaného projektu, tak i s naklady spojenymi s jeho likvidaci. Je
ziejmé, ze pi1 hodnoceni ekonomické vyhodnosti investicniho projektu je nezbytné brat na

zietel také naklady spojené s ukoncenim jeho provozu. Jde zejména o potencialni likvidacni
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naklady (naklady spojené s likvidaci zatizeni) a n€kdy i o nutnost vytvareni rezerv, které pak
mohou mit dopad na penézni toky projektu po dobu provozu, a tim i na ukazatele ekonomické
efektivnosti projektu. Likvidacni faze zahrnuje zejména Cinnosti, jako jsou demontaz zatizeni
a jeho likvidace (pfipadné sesrotovani nebo prodej pouzitelnych ¢asti), sanace lokality, prodej
veskerych nepotiebnych zasob aj. Ne nepodstatnou ¢innosti je i u€etni vypotradani likvidované

stavby.

U developerského projektu pak ukonceni provozu a likvidace znamenaji vyporadani
vsech pravnich vztahti s novym majitelem budovy. Zpravidla zde nejsou Zadné nebo minimalni
naklady spojené s ukoncenim provozu a likvidaci statkli vytvofenych pro realizaci projektu

(dokumentace, modely, zaméstnanci)

45 DILCI SHRNUTI

V této kapitole jsme si popsali, jakymi jednotlivymi fazemi prochazi kazdy
developersky projekt. Pro kazdou fazi jsme si popsali specifika developerského investi¢niho
projektu oproti obecnému investovani. V dalsi kapitole tak jednotlivym fazim stanovime

odpovidajici penézni toky.
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5 INVESTICE DO DEVELOPERSKEHO PROJEKTU A
JEJICH HODNOCENI

V této kapitole si popiSeme, jak probiha investovani do developerského projektu

z pozice developera, jaka je jeji vySe v jejim pribéhu apod. V developerském procesu totiz

nemusi byt vzdy prvotni odhad investované Castky ten konecny, pravé v disledcich zmén

kvality lokality.

51 ODHAD VYDAJU

Vydaje na developersky projekt se skladaji z nékolika c¢asti, které lze zatradit do

jednotlivych fazi projektu. Odhad vydaji na projekt se zpiesnuje spolu s tim, jak projekt

postupuje jednotlivymi fazemi. Pfesné ndklady Ize u developerského projektu zjistit az zpétne.

Nekteré naklady jsou fixni a Ize je s konkrétnim projektem spojovat pouze orientacné, ale byla

by chyba je zcela opomenout. NiZe jsou uvedeny faze procesu a oblasti kde vznikaji vydaje.

e Predinvesti¢ni faze

Vyhledani projektu (sledovani trhu, urceni typu projektu)

Predinvesti¢ni studie (feasibility study, due diligence, apod.)

Investi¢ni faze

Potizeni pozemku/objektu (cena za pozemek/objekt)

Prizkumy pozemku (geologické, hydrogeologické, pedologické a pod)
Zpracovani dokumentace (studie, EIA, DUR, DSP, DPS, DSPS)
Zatizeni stavenisté (doc¢asné ptipojky, zdzemi, technologie)

Vystavba (inzenyrské sité, infrastruktura, objekt, okolni plochy)

Provozni faze

Néklady financovani (splatky uvéru)

Marketing a realitni sluzby (z ¢asti jiz v pfedchozi fazi, marketingové materidly,
vizualizace, stanoveni cen)

Pravni a ucetni sluzby (ptiprava smluv, fakturace a pod)

Pojisténi (pojisténi stavby)

Ukoncovaci faze

Préavni a ucetni sluzby

Zvlastni ¢asti jsou pak faktory ponizujici piijem, které nejsou vydaji

35



— Provize realitni kancelafi

— Dané

52 ODHAD PRiJMU

Hlavni ptijem z developerského projektu s planovanym kratkodobym az strednédobym
ukoncenim je dvojiho typu. Bud’ se budova proda pied ukonfenim stavby nebo ihned po
dostavbé (typicky prodej bytli) nebo se budova béhem stavby a ihned po ni pronajme a proda
cela jako investic¢ni produkt (typicky prodej komercénich nemovitosti jako kanceléfte, logistika

nebo obchody).

Developer vétSinou nema tendenci drzet budovy dlouhodobé, protoze to pro ného
znamena velké mnozstvi vazanych financi, které umi vétsSinou zhodnotit 1épe. Jak jiz bylo
uvedeno vySe, nemovitosti jsou zpravidla konzervativni investici s niz§im Grokem ale vyssi

stabilitou.

5.2.1 Varianta prodeje nepronajaté budovy

Developer si v této varianté zpravidla zjisti trzni cenu obdobnych nemovitosti v lokalité
a na zéklad¢ toho stanovi prodejni cenu jim nabizeného produktu (byty, garaze, rodinné domy,
a pod). Produkt je pak prodavan zpravidla nejdiive po obdrzeni 1izemniho rozhodnuti, ¢astéji
stavebniho povoleni. To snizuje projektu naklady na financovani jiz v pocatku. Projekt tak

zpravidla byva vydélecny jeste pred prodejem vsech jeho ¢asti.

5.2.2 Varianta prodeje pronajaté budovy

Developer si v této varianté zpravidla zjisti primérny najem za cast nemovitosti
(typicky metr ¢tverecni) kterou planuje vybudovat, odhadne néklady na provoz budovy a zjisti
si odhadovany Cisty rocni ptijem. Ten pak kapitalizuje podle situace na trhu a podle svych
ocekavani. Projekt se zpravidla pifedpronajimé od nabyti pravni moci tzemniho rozhodnuti,
¢astéji az po nabyti pravni moci stavebniho povoleni. Navratnost projektu je tak témet cela
realizovana az v moment¢ prodeje budovy. Jediny piijem je totiz piijem z najemného za obdobi
od zprovoznéni budovy, ktery by vétSinou zajistil ndvratnost investice aZ v dlouhodobém

wevr

zda se jej podaii dostatecné pronajmout pied potifebou refinancovani.
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53 SESTAVENI CASH FLOW

V této fazi se pokusim ukézat rozdil mezi dvéma zplisoby navratnosti investice do
developerského projektu. Pro lepsi predstavu uvedu nize dva zjednodusené modelové projekty

S riznym zpusobem zhodnoceni.

Projekt pro pronajem a prode;j Projekt pro prodej po castech

Hruba podlazni plocha stavby 1500 m? Hruba podlazni plocha stavby 1500 m?
Néklady stavby 23000 K¢&/m? Néklady stavby 23000 K¢&/m?
Naklady stavby 34500000 K¢ Naklady stavby 34500000 K¢
Cista podlazni plocha stavby 1275 m? Cista podlazni plocha stavby 1275 m?
Cisty najem 345 K¢&/m? Prodejni cena 75000 Ke&/m?
Cisty ndjem 2639 250 K¢ p.s. Prodejni cena 95625000 K¢
Yield 6,00 %

Prodejni cena 87 975000 K¢

Nekryté naklady 34500000 K& Nekryté naklady 18 218 750 K¢
Objem uvéru 70 % Objem uvéru 70 %
Vyse tvéru 24150000 K¢ Vyse Gvéru 12 753 125
Uroditel 3 %p.a. Uroditel 3 %pa

Tab. ¢. 2 —Varianty projektu
Oba projekty maji stejnou hrubou i ¢istou podlahovou plochu 1 500 a 1275 m2, stavebni
naklady jsou 23 000 K¢/m2 hrubé podlahové plochy. Oba uvazuji s objemem Gvéru ve vysi
70% potiebnych financi na stavbu, roénim urokem z pijcky 3 % p.a. a splatkou jistiny k datu
prodeje.

U objektu pro prondjem je uvazovano s ¢istym mési¢nim ndjmem vy vysi 345 K¢/m2 a
aktudlni situace na trhu je reprezentovadna yieldem 6,5%. Pronajem je nastaven tak, Ze ptlka je
piedpronajata k uvedeni budovy do provozu, pak se pronajatost zvySuje v krocich 75% - 90%
- 100% po pil roce.

U objektu pro prodej po Castech je pocitdno s prodejni cenou Cisté podlahové plochy
75 000 K¢/m2. Prodej probihé po castech takovym zpiisobem, Ze pil objektu je prodano jeste
Vv prubéhu vystavby a pomaha tak s jejim financovanim. Presné jde o kroky 5% - 15% - 30% -
20% - 15% - 10% - 5%, vzdy po pul roce.
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Vse je zrekapitulovano v tabulce variant projektd (Tab. ¢. 2) a nasledné rozpracovano

Vv tabulce shrnujici cash flow projektu (Tab. ¢. 3).
Jak je patrné z Tab. ¢. 3, kazda z variant zpenéZeni projektu ma své plusy a minusy.

Pokud budeme uvazovat o odprodeji projektu po céastech jiz pii jeho realizaci,
dostaneme se k tomu, Ze neni potieba projekt zatizit takovym tGvérem nebo ze je mozné uveér
rychleji vypotadat. Na druhou stranu, pokud nam prodej vazne, nemame zadny piijem a vydaje

pouze s marketingem a vedenim projektu.

Pokud budeme uvazovat o pronajmuti projektu a nasledném prodeji, je potieba projekt
zainvestovat v plné vysi. Veskery pfijem nam totiz bude plynout az po jeho dokonceni. Na
druhou stranu nam takovy piijem developersky projekt nespotiebovava jako odprodej jeho
gasti. Cim déle tak hledame vhodného kupce objektu, tim vice nam naklady projektu pokryva
z n¢ho plynouci ndjem. Nejsme tedy tak tlaceni projekt prodat co nejrychleji. Avsak zpravidla
se tak dé¢je, protoze najemni smlouvy byvaji uzaviené na uréitou dobu a ¢im kratsi njem zbyva

do konce, tim méné je objekt lukrativni pro investory.

5.4 HODNOCENI PROJEKTU

Projekt 1ze hodnotit relativné, pomoci ukazatelli nebo absolutné pomoci ocekavaného
objemu investice. Absolutni hodnoceni nam umoziuje hodnotit konkrétni projekt v jeho
nakladech a vynosech, poptipad¢ jej porovnat s pozadovanym objemem investice. Relativni

ukazatele nam umoznuji porovnavat projekty mezi sebou.

Jak je uvedeno v tabulce vyse (Tab. ¢. 3), pti podobném objemu a situaci na trhu jsou
absolutni ukazatele projektu velmi podobné, ale jejich casovy prib¢eh je rizny. Pravé v téchto

ptipadech je dilezité i pouziti dynamickych ukazateld, které zohledni prib¢eh projektu v Case.

Relativni metody se déli na dvé skupiny podle toho, jakym zplisobem zohlednuji ¢as.
Jsou to metody statické, které jej zohlediiuji pouze konstantné a metody dynamické, které s nim

pracuji dynamicky.

5.4.1 Absolutni hodnoceni investice

Jde o zakladni porovnani naklad a vynost, které by mély vyjit vzdy pozitivné za
celkovou dobu projektu. Ukazatel je dalezity z toho divodu, Ze zohlediuje 1 celkové zmény

objemu projektu. Pfi zmé&nach developmentu, typicky jeho zmenseni nebo zvétseni, mizeme
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mit totiz stale stejnou navratnost, tieba 5% p.a., ale investovany objem mize byt zcela odlisny,

a tim 1 navratnost vyjadiena konkrétni ¢astkou.

5.4.2 Statické metody

Statické metody se pro svoji jednoduchost a rychlost zpracovani pouzivaji pro prvotni
posouzeni projektu. Pro kone¢né rozhodnuti by mély byt doplnény dal§imi metodami, které

zahrnuji i faktor ¢asu a rizika.

Rentabilita investice

Aby investice byla efektivni, je zapottebi, aby naklady nepfevysovaly vynosy. Dllezita
je tedy vynosnost (rentabilita) celé investice, neboli schopnost vykazovat vynos. (14) Jinymi
slovy sebelevnéjsi projekt bez vynosi se ndm nikdy nezaplati, ale drahy projekt s vysokymi

Vynosy ano.

Za efekt investice povazujeme zisk nebo jeho navyseni. Vynosnost investice ROI

(Return on Investment) se pocita podle vzorce (14):

ROI =22
IN

Rovnice 1 — Rentabilita investice (14)
— Zp—prumérny Cisty rocni zisk plynouci z investice

— IN — néklady na investici

Vypoétena rentabilita se srovna s investorem pozadovanou mirou zaroceni: je-li

vypoctena rentabilita vyssi, investice je vyhodna, je-li nizsi, investici bychom neméli realizovat.

Metoda nebere v uvahu vS§echny penézni ptijmy (cely cash flow), ale pouze jednu jejich

Cast — zisk; nepocita totiz s odpisy.

Doba navratnosti

Prost4a doba névratnosti PB (Payback Method) udava pocet let, za které projekt vytvoii

vynos ve vysi investovanych nakladt projektu. Vychazi ze vzorce (14):
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PB ==
R;

Rovnice 2 — Doba navratnosti (14)

— Ri—vynos v jednotlivych letech

— IN —naklad na investici

Nevyhodou prosté doby navratnosti je, ze nebere v uvahu penézni toky. Je tudiz
nepresna a slouzi jako doplnkové kritérium. Také tato metoda nedava smyls u projekti, které
chceme co nejdiive po dostavéni prodat. Doba navratnosti je pak rovnd datu prodeje za

ptedpokladu, Ze projekt bude ziskovy.

Posouzeni metod

Vzhledem Kkvyse uvedenému je jasné, ze do tohoto hodnoticiho ukazatele
v developmetnu vstupuji data pouze jendorazove, pii prvotnim posouzeni. Muze tak byt velmi
rychlym ukazatelem i pro posouzeni projektu v jeho piedinvesticni fazi, ale v dalSich fazi je jiz
K intenzivnimu toku penéz nevhodny k pouZiti, protoze neni schopny zohlediiovat kombinaci

jiz probéhlého a novych ocekavani.

5.4.3 Dynamické metody

Dynamické metody se pro své pracnéjsi zpracovani pouzivaji zpravidla tehdy, kdyz ty
statické metody indikuji, Ze by investice mohla byt dobrd nebo nedéavaji vzhledem
K pokroCilému stadiu projektu smysl. Zpiesiiuji tak prvotni posouzeni a vytvaii jiz
kvalifikovany obraz o o¢ekavané vynosnosti investice I S ohledem na jeji pribéh. Pracuji totiz

s kompletnim cashflow projektu po dobu jeho Zivotnosti

Cista soucasna hodnota

Cista sou¢asna hodnota NPV (Net Present Value) predstavuje &istou vynosnost. Jedna
se o rozdil mezi predpokladanymi budoucimi vynosy a investi¢nimi naklady vloZzenymi do

projektu. Cista sou¢asna hodnota se po¢ita dle vzorce (14):
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NPV =PV —IN,

Rovnice 3 — Cistd soucasnd hodnota (14)
— IN —néklad na investici

— PV - ptedpokladany budouci vynos
Predpokladany budouci vynos (Present Value) je soucasna hodnota a vypocita se dle

n
PV = Z —L_
j=q (147)

Rovnice 4 — Soucasna hodnota (14)

vzorce (14):

— Ri—vynos v jednotlivych letech
— r—diskontni sazba (alternativni naklad kapitalu ¢i ¢asova hodnota penéz)
— 1—pocet let

1

-y 1
_ @+t diskontni faktor

Obecné pravidlo pro pfijeti investice je, ze pfijimame vSechny investice, které maji NPV
Vétsi nebo rovnu nule. Vysledné Cislo, které je vétsi nez nula, udava rezervu pii nastaveném
zhodnoceni. Vstup do investic, které maji zapornou cistou soucasnou hodnotu, bychom m¢li

ptehodnotit.

Vnitini vpnosové procento

Vnitini vynosové procento IRR (Internal Rate of Return) udava, o kolik procent
pramérné nartsta hodnota vlozeného kapitalu za celou dobu Zivotnosti projektu. Je to vynos,
pii kterém Cisté vynosy tvoii nulové NPV, coz je hranice ziskovosti dané investice. Pravidlo
pro piijeti investice je, Ze piijimame vSechny investice, které maji IRR vétsi nebo rovno piedem

stanovenému vynosu.

Tato metoda ma ovsem sva uskali, a 1ze ji pouzit pouze pro projekty s tzv. konvencnimi
penéznimi toky. To jsou takové toky, kde na zacatku procesu jsou toky zaporné a pak jiz az do
konce projektu kladné. (15)
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Nelze je tak pouzit pro developerské projekty, kde je poc¢itano s dlouhodobym drzenim
nemovitosti a opétovnymi investicemi do jejich renovace. V ptipadé fazovani projektu je pak

vhodné tuto metodu pouzit pro jednotlivé faze zvlast.

Doba navratnosti s faktorem ¢asu

Diskontovana doba navratnosti je druhym zplisobem urceni predpokladané doby
navratnosti projektu. Tato doba navratnosti PO (Pay off Method) jiz uvazuje pii vypoctech s
diskontnim faktorem a piesnéji tak odpovida povaze projektu. Zpravidla vychazi delsi nez
bézna doba navratnosti. Je dulezité, aby byla diskontovana doba navratnosti kratsi, nez je
zivotnost projektu samotného. To je hlavni kritérium, které u tohoto ukazatele sledujeme.
Vzhledem k velmi dlouhé Zivotnosti staveb pii developerském projektu zpravidla povazujeme
konec projektu za maximalni moznou dobu, do které jej chceme mit splaceny. Z toho je patrné,
ze metoda dava smysl pouze pii dlouhodobém drZeni nemovitosti a jejim pronajimani. Jinak je

doba navratnosti projektu dand jeho prodejem.

Index ziskovosti

Index ziskovosti Pl (Profitability Index) je relativnim méfitkem, které muze hrat
vyznamnou roli v rozhodovani o investicich. Pocitd se jako pomeér ptinosi (vyjadienych v
soucasné hodnoté prognézovanych budoucich tokt hotovosti) a pocatecnich kapitalovych
vydaju. (15):

! Rj .
=114r)i _ PV

Pl =——= —,
IN IN

Rovnice 5 — Index ziskovosti (13)
— Ri—vynos v jednotlivych letech
— r—diskontni sazba (alternativni naklad kapitalu ¢i casova hodnota pen¢z)
— 1—pocet let
1

1+7)0
- (1+7) - diskontni faktor

— IN —naklad na investici

Projekt je piijatelny, pokud vysledna hodnota je vétsi nez 1. Cislo udava relativni
vyjadfeni ,,obohaceni spole¢nosti. Ukazatel je vyhodné pouzivat jako dopliujici kritérium

k NPV a také pokud porovnavame vice investic¢nich variant mezi sebou.
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55 DILCI SHRNUTI

V této casti jsme si popsali jednotlivé zpiisoby, jakym vstupuji finance do
developerského projektu - jeho naklady, jeho vynosy, zpusob jejich béhu v Case a mozné
metody hodnoceni. V dalsi ¢asti se tak jiz mizeme vénovat analyze celého procesu a specifikaci

jeho moZznych zmén s ohledem na vliv ndvratnosti investice.
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6 DEVELOPERSKY PROCES A ZMENY

Tato kapitola se vénuje popisu developerského projektu pii zménach kvality lokality.

Zjistuje se zde jejich vliv na ndvratnost, ovlivnitelnost a predvidatelnost.

6.1 FUNGOVANI DEVELOPERSKEHO PROJEKTU PRI ZMENACH

Zmény kvality lokality Interpretace informaci Potfebné zmény projekiu Prilb&h projektu

Obr. ¢. 6 — Vlivy vstupujici do developerského projektu (vlastni archiv autora)

Ekonomicka kvalita
lokality

Financovani projekiu

Geopoliticks kvalita
lokality

Marketing projekiu

Socidini kvalita
lokality

Tym zpracovateld

i

Legislativni kvalita
lokality

Pravni fedeni
projektu

Pfirodni kvalita
lokality

Technické fedeni
projektu

Technicka kvalita
lokality

Developersky projekt se béhem své realizace musi vyporadavat se zménami lokality, at’
velkymi nebo malymi. Standartni proces byvéa takovy, Ze jsou zmény od pivodnich
predpokladi sledovany a v momenté¢, kdy se developer o zméné€ dozvi (typicky s n&jakym
zpozdénim) zménu vyhodnoti a adekvatné na ni reaguje tak, aby minimalizoval nebo

maximalizoval jeji vliv, podle toho, jestli zména pisobi v jeho prospéch ¢i naopak.

Je dulezité rozliSovat, zda se jedna o zménu kvality faktickou, ktera v lokalité¢ prob¢hla,
nebo o zménu kvality, ktera vznikla pouze riiznou interpretaci. Obé zmény maji stejny vliv, ale
zmeéng vlivem chybné interpretace lze ucinné zabranit kvalitni pfipravou predinvesticni a

investi¢ni faze projektu.

45



Z tohoto pohledu lze jakékoliv zmény kvality lokality klasifikovat jako pozitivni, které
zlepsuji pozadované vlastnosti projektu, nebo negativni, které ztézuji dosazeni pozadovanych
vlastnosti projektu. Na pozitivni zmény kvality lokality neni nutné pro dosazeni ptivodné
predpokladané vynosnosti reagovat, v praxi se oviem casto reaguje tak, aby byly tyto zmény
posileny. Na negativni zmény kvality lokality pak reagujeme tak, abychom jejich vliv

minimalizovali.

Adekvatni reakci mizeme realizovat na dvou mistech — pfizpisobenim projektu nebo
ovlivnénim zmény lokality. AvSak vzdy kdyz dojde k jakékoliv vyznamné upravé projektu, je
nutné znovu posuzovat jeho proveditelnost ve vsech jeho aspektech, protoze se zmenil jeden

Z ptedpokladt se kterym jsme v prvnich fazich projektu pocitali.

6.1.1 Predvidatelnost zmén kvality lokality

Dulezity je fakt, vjakém casovém horizontu se o zméné lokality dozvidame. O
nékterych zméndch Ize védet diive, nez fyzicky nastanou, nékteré 1ze odhadovat nebo predvidat

a o n€kterych se dozvime az se zpozdénim.

Je tak dilezité rozliSovat mezi tim, kdy bylo mozné zménu objektivné zjistit nebo
vysledovat a kdy ji developer zjistil. Je cilem kazdého developera se o vSech zménach dozvidat

S co nejmensim ¢asovym prodlenim, aby mél dostatecny prostor na zmény adekvatné reagovat.

Jak jiz jsem jiz vySe uvedl, predvidatelnost zmén by se dala rozd€lit na tfi druhy —

pfedem dané, pfedvidatelné a nepfedvidatelné.

Ptedem dané jsou takové zmény, o kterych je pfedem rozhodnuto ale v lokalité se jeSté
fyzicky neprojevili. Zpravidla se jedna o uréitda rozhodnuti, ktera budou S odstupem casu
realizovana. Typicky jsou to rizné zakony, vyhlasky a pod, které jsou k ur¢itému datu vydany
a platnosti nabyvaji az po ur¢itém ¢ase. Tento druh zmén je celkem vyhodny v tom, Ze je mozné

s nim dopfedu pocitat a podle toho se ptizptisobit.

Predvidatelné zmény jsou takové zmeény, které 1ze objektivné odborné¢ odhadovat na
zaklad¢é rtiznych tendenci, prizkumt a informaci. Byva to vétSina zmén tykajicich se trhu.
Naptiklad mizeme sledovat dlouhodobé tendence a na zaklad¢ toho predikovat dalsi vyvoj
apod. Tento druh zmén je jiz vice rizikovy, ale stale je mozné jej zodpovédnym sledovanim

lokality vcas piedpovidat a kdyz nastanou byt na né ptipraveny.

Nepredvidatelné zmény jsou pak takové zmény, které neni objektivné mozné dopiedu

predpokladat. Typickym piedstavitelem jsou rtizné ptirodni udalosti, vysledky nezdkonné
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¢innosti, katastrofy a podobné. Developer v tomto pfipadé musi reagovat az v momenté kdy

k situaci dojde.

6.1.2 Ovlivnitelnost zmén kvality lokality

Zmény lokality byvaji pomérné slozité procesy, které 1ze vétsinou ovlivnit, jen pokud
jsou k tomu idealni podminky. Je potieba si také uvédomit, ze ovliviiovat lokalitu 1ze pouze
v ur¢itych smérech — ukazatelich. Vzhledem k tomu, jakym zptisobem lze zménu urcité kvality
lokality ovlivnit, Ize charakterizovat tii moznosti — lze ovlivnit pfimo, lze ovlivnit nepfimo a

nelze ovlivnit.

Kvality, které 1ze ovlivni ptimo, jsou takové, jejichz zménu mizeme iniciovat pfimo a
Ize ji v jejim prubehu ovliviiovat.

Kvality, které 1ze ovlivnit pouze nepiimo, jsou takové, jejichz zménu mizeme iniciovat

pouze zprostiedkované a v prib¢hu ji tak nelze ovliviiovat.

Kvality, které nelze ovlivnit jsou pak takové, jejichz zména neni mozna pfimo a ani
nepfimo. Zpravidla se jedna o elementarni vlastnosti prostiedi, které jsou dané a souvisi

S polohu mista a faktem, Ze lokalitu nelze premistit.

6.1.3 Zohlednéni zmén kvality lokality v projektu

Dalsim zplisobem reakce na zménu kvality lokality, je zména projektu. Jedna se o
béznou véc, kterou se developer snazi zajistit, aby dosdhl miniméln¢ vysledku, ktery pivodné
planoval. Kazda zména projektu je reakci na zménu kvality jeho lokality v ur¢itém ohledu —
ukazateli. Podle toho, jakym zpiisobem projekt zmény lokality zohlednuje, mizeme reakci
rozdélit na n¢kolik stupni: projekt zistane beze zmény, projekt se upravi, projekt se zmeéni nebo

se projekt zrusi.

Bez reakce — K této situaci dochazi v pripade, ze reakce na zmény kvality lokality neni
mozné nebo potiebnd. Zpravidla se jednd o situace, na které jiz neni mozné efektivné reagovat

diky pokro¢ilému stadiu projektu nebo na situace, které projekt ovliviiuji pozitivné.

Uprava projektu — K této situaci dochazi v ptipads, ze zmény kvality lokality jsou pouze
drobného charakteru a nenarusuji tak jeho pribéh. Jde o jakési zpiesnéni pfedem ne zcela

jasnych skutecnosti zvlasté, co se tyce technického provedeni projektu.

Zména projektu — K této situaci dochazi pfi vyraznych zménach v kvalité lokality, kdy

neni projekt mozné realizovat s jeho ptivodni naplni nebo objemovym fesenim.
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Zastaveni projektu — K této situaci muze dojit pti zavazné zméné v kvalité lokality, ktera

znemozni realizaci projektu jako takového.

6.1.4 DileZitost sledovani zmény kvality

Pokud vezmeme v potaz vSechny faktory, mizeme si urcit, jak dualezité je sledovat
urcity druh zmén v lokalit€. Pro moZnost porovnani jsou stanoveny tii stupné dilezitosti: mala,

stfedni a velka.
Pii malé dulezitosti je mozné riziko vlivu na navratnost projektu vyvazit jeho tipravami
a zménami.

Pii stiedni dilezitosti je mozné riziko vlivu na navratnost projektu pouze zmirnit jeho

Upravami a zménami.

Pii vysoké dilezitosti muze dojit k tak vyrazné zmén¢é navratnosti projektu, kterou nelze

ovlivnit a projekt mize byt nutné zrusit.
6.2 MOZNE ZMENY KVALIT LOKALITY

6.2.1 Zména ekonomické kvality lokality

Zména poptavky v lokalité

Zména poptavky v lokalité je hlavné ovlivnéna popularitou lokality a jejim vyuzitim

v souladu s obecnym trendem.

Zména poptavky v lokalit¢ miZze mit dvé riizné tendence — zvySeni a snizeni. VSechny
tyto zmény se daji vysledovat pozorovanim trhu v dané lokalité¢ a na trhu vSeobecné. Hlavnimi
ukazateli jsou aktudlni odbyt, pokud trh v lokalité existuje, poptipadé zajem mezi investory.
Ovlivnit tuto zménu kvality Ize pouze nepiimo obecnym informovanim o kvalité mista. Co se
tyCe uzpusobeni projektu, neni tieba realizovat zadné v piipadé zvyseni poptavky nebo upravu
ceny, zménu objemu ¢i jeho zruSeni v piipadé€ snizeni poptavky. Vliv takovéto zmény lokality
se projevuje predev§im na vynosech projektu a ur¢itym zptsobem ji lze reflektovat ve vSech

fazich projektu. Dulezitost sledovani tohoto typu zmén je vysoka.

Zména nabidky v lokalité

Zména nabidky v lokalité je v prvni fadé¢ ovlivnénd konkurenci v ni a fazovanim

samotného projektu.
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Lze sledovat jeji pokles nebo rist. Piedvidatelnost této zmény je obecné pouze
odhadovana, v pfipadé fazovani vlastniho projektu pak dana. Ovlivnit ji mizeme bud’ piimo,
pii fazovani projektu, nebo viibec. Projekt miizeme pfi negativnim vyvoji uzptsobit ipravou
na jeho fdzovani, Upravou jeho ceny, zménou segmentu ¢i objemu nebo v krajnim ptipadé
zruSenim. Pfi pozitivnim vyvoji je pak mozné projekt nechat beze zmény. Vliv takové zmény
lokality se projevuje pfedevSim na vynosech. MoZnost reagovat na tuto zménu je pak ve vSech

fazich projektu. Dllezitost sledovani tohoto typu zmén je vysoka.

Zména realizacnich moZnosti v lokalité

Zména realizacnich mozZnosti v ekonomické oblasti znamena piedevsim pohyb cen a
dostupnosti stavebnich, projektovych a dalSich praci potiebnych pro realizaci projektu a cen

stavebnich materiala.

Zmeéna téchto moznosti v lokalit¢ mize byt bud’ pozitivni nebo negativni. VSechny tyto
zmény se daji pouze odhadovat na zaklad¢ sledovani dlouhodobych tendenci. V piipadé
stavebnich materiall mohou pak byt ceny ovlivnény néjakou nepifedvidatelnou ptirodni
katastrofou. Ovlivnitelnost takové zmény kvality je zddna nebo pouze nepiiméd podporou
takové Cinnosti v dané lokalité. V oblasti materiali lze projekt na takové zmény v ptipadé
negativniho vyvoje pfizptsobit upravou materialt, pokud je to mozné. Pokud to mozné neni, je
mozZné projekt zménit z konstrukéniho hlediska nebo zcela zruSit zdivodd jeho
neproveditelnosti. Z personalniho hlediska je v ptipadé negativniho vyvoje mozné upravit
Casovani projektu, aby se dal projekt zvladnout. V piipadé pozitivniho vyvoje pak neni tieba
Vv obou oblastech délat nic. Tato zmé&na ma na projekt vliv na stran¢ nakladii a 1ze na ni reagovat

ve fazi predinvesti¢ni a investi¢ni. Dulezitost sledovani tohoto typu zmén je stiedni.
6.2.2 Zmeéna geopolitické kvality lokality

Zména duleZitosti lokality

Zména dulezitosti lokality z geopolitickych diivodu je dana hlavné umisténim politicky

dulezitych zaméra v ni (typicky urady, instituce, primyslové zony u mést a pod).

Tato zména muize mit dvé tendence — zvySeni diillezitosti a snizeni dilezitosti lokality.
Tyto zmény mohou byt dopfedu dané politickym rozhodnutim nebo mohou byt vysledované
béhem projednavani. Tuto zménu lze ovlivnit pouze nepiimo, nejcastéj$im nastrojem je lobbing
u politické reprezentace. V ptipadé rustu dillezitosti projekt neni nutné uzptisobovat. V ptipadé

poklesu dilezitosti je dobré zvazit zménu projektu nebo jeho zruSeni. Vliv takové zmény se
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projevuje predev§im na vynosech projektu, adekvatné reagovat na takovou zménu je mozné

Vv predinvesticni fazi. Dilezitost sledovani této zmény je vysoka.

Zména dotacni politiky

Zména dotacni politiky v lokalité znamena hlavné zvyhodnéni nebo znevyhodnéni dané

lokality formou netrzni hospodaiské pomoci.

Tato zména mize mit dvé tendence, bud’ mize lokalitu zvyhodnit nebo nezvyhodnit,
nikdy se nechova neutralné. Pfedvidatelnost takové zmeény je dand v pfipadé politického
rozhodnuti nebo odhadovana v ptipad¢ vyjednavani o ném. Ovlivnitelnost takové zmény je
pouze nepiima, formou lobbingu za danou lokalitu u politické reprezentace. V ptipadé
zvyhodnéni lokality neni nutna zadna uprava projektu, v ptipadé znevyhodnéni lokality je
potieba projekt minimalné upravit, v mnoha ptipadech pak zménit nebo i zrusit. Typické je to
pro projekty, které se nechovaji trzné€ a jsou zcela zavislé na dota¢ni podpote. V1iv na projekt
je predevsim v oblasti nakladli na jeho potizeni, protoze dotace kompenzuji prave je. Adekvatné
reagovat Ize na takovou zménu v piedinvesti¢ni fazi, dulezitost sledovani tohoto druhu zmén je
vysoka, v piipadé projekti zaloZzenych na dotacich, a stfedni, Vv piipadé klasicky trzné

fungujicich projekti.
6.2.3 Zména socialni kvality lokality

Zména vnimani lokality

Jedna se o zménu vnimani lokality zpisobenou zménami ve spole¢nosti, ktera tak
hodnoti prostiedi jinymi kritérii.

Zména muize mit pozitivni nebo negativni tendenci. Predvidatelnost takové zmény je
pouze odhadovand, a to na zakladé sledovani vSeobecnych tendenci u potencionalnich kupct,
ktefi vnimaji dané kvality lokality. Ovlivnitelnost takové zmény je pouze nepiima, nejcastéji
formou propagace danych kvalit lokality. V pifipadé pozitivniho vyvoje, neni projekt nutné
nijak ménit. V ptipadé negativniho vyvoje je potieba projekt minimalné upravit, zménit nebo
krajné i zruSit. V1iv na projekt ma tato zména pfedevsim na strané vynosu a adekvatné lze na
takovou zménu reagovat ve fazi predinvesti¢ni a investi¢ni. Dulezitost sledovani tohoto druhu

zmén je stfedni.

50



Zména chovani v lokalité

Jedna se 0 zménu chovani v lokalité pusobenou piedev§im zménou sloZeni obyvatel,
jejich chovani a navyki.

Zména mize mit pozitivni nebo negativni tendenci, ve smyslu toho, jestli podporuji nas
zamé&r nebo naopak. Predvidatelnost takové zmény je pouze odhadovana na zaklad¢ sledovani
behavioralnich vzorcii, popfipadé¢ Zadna, pokud se jednd o chovani, které se jakymkoliv
vzorcim vymyka. Ovlivnitelnost takové zmény je pouze nepiimd, navadénim ke zménam
chovani pomoci upravy prostiedi lokality a jeji prezentace. V ptfipadé zlepseni neni nutné
projekt zadnym zpisobem upravovat. V piipad¢ zhorSeni je dobré projekt upravit ¢i zménit.
Zména ma vliv hlavné na vynosy projektu. Adekvatné Ize na takové zmény reagovat ve fazi

predinvesti¢ni a investi¢ni. DllezZitost sledovani takovych zmén je stiedni.
6.2.4 Zména legislativni kvality lokality

Zména technickych predpisii

Zména technickych predpist ovliviiuje hlavné technické moznosti, jakymi budeme
moct dany projekt realizovat. Jednd se o zmény norem, zdkoni a vyhlasek, které je tieba

zohlednit v pribéhu realizace a provozu Stavby.

Tato zména muze mit dvé tendence — tUlevu piedpisi nebo jejich zpiisnéni.
Predvidatelnost takové zmény je dana v ptipadé vydanych ptedpist, kterym nabude platnost
v dobé¢ jejich projednavani. Ovlivnitelnost takové zmény je pouze nepiimé prezentaci pied
zakonodarci nebo zadna. V piipadé pozitivniho vyvoje je vhodné projekt upravit a realizovat
tak mozné sniZeni nakladd, ale neni to nutné. V piipad¢ negativniho vyvoje je nutné projekt
technicky upravit, popfipadé zménit. V krajnim pfipad¢ lze uvazovat i o zruSeni projektu.
Zména ma vliv hlavné na naklady projektu, adekvatni reakce je mozna ve fazi predinvesti¢ni a

investi¢ni. DtleZitost sledovani takovych zmén je sttedni.

Zména piedpisii V uizemi

Zména predpisit v izemi je hlavné predstavovana zménami uzemnich a regulacnich
plana lokality.

Zména mize mit dva sméry — tlevu pozadavkt nebo zpiisnéni pozadavki oproti
nasemu zaméru. Predvidatelnost takové zmény je vétSinou dana rozhodnutim politické

reprezentace nebo odhadovana na zakladé¢ jejiho projedndvani nebo obdobnych zmén v izemi
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Jiz probéhlych. Ovlivnitelnost takové zmény je pfimd, zadosti ¢i podnétem, nebo nepiima,
prezentaci pozadované tendence u politické reprezentace. V piipadé tlevy neni projekt nutné
nijak upravovat. V ptipad¢ zptisnéni je nutné projekt zménit tak, aby pozadavky splioval nebo
Vv ptipadé jejich diametralni odliSnosti projekt zrusit z divodu jeho nerealizovatelnosti. Zména
ma vliv jak na ndklady projektu kviili odlisSnému objemu vystavby, tak na vynosy v ptipadé
jiného predepsaného vyuziti stavby. Adekvatni reakce je mozna v ptedinvesti¢ni fazi projektu.

Diilezitost sledovani této kategorie zmén je vysoka.

Zména predpisii Ve financovdni
Zména piedpist v uCetnictvi ovlivituje hlavné daitovou zatéz v lokalité.

Zména muze mit dva sméry — zlevnéni ¢i zdrazeni projektu. Predvidatelnost takové
zmeény je dand, nabytim ucinnosti predem vydanych ptedpist, nebo odhadovana, v dob¢ jejich
projednavani. Ovlivnitelnost takové zmény je pfinejlepSim nepiimd, ale vétSinou Zadna.
V ptipadé zlevnéni projektu neni tieba dé¢lat zadné adekvatni upravy. V piipad¢ zdrazeni
projektu je tfeba reagovat pfinejmensim Upravou jeho ceny. Vliv na projekt m4 zmeéna jak
Vv oblasti nakladt pii zméné na vstupu — pti budovani, tak v oblasti vynost pfi zmeéné na vystupu
— prodeji. Adekvatni reakce je mozna ve fazi piredinvesti¢ni, investi¢ni i realiza¢ni. Je to dano
tim, Ze koncovi klienti jsou obecné tolerantni k promitnuti danové zatéze do ceny produktu,
protoze postihne vSechny konkurenty stejnym zptisobem. Dilezitost sledovani této kategorie

zmén je stfedni.
6.2.5 Zména technické kvality lokality

Zména inZenyrskych siti

Zména kvality inzenyrskych siti je dana hlavné zvySenim nebo snizenim obsluznosti

lokality.

Zména mize mit dva sméry — zlepSeni nebo zhorSeni obsluznosti lokality.
Pfedvidatelnost této zmény je dana v ptipadé jeji inicializace, nebo pouze odhadovana v ptipadé
vycCerpani kapacity sité, ¢i zadna v piipadé jeji havarie. Je dobré si uvédomit, ze i v pripadé
zaneseni zmény technické infrastruktury do izemniho planu, byva jeji realizace €asto otdzkou
dlouhého casu, ale i pfesto jiz uzemi mize omezovat svoji polohou. Ovlivnitelnost takové
zmény je pak ptima Vv ptipad€ jeji inicializace, nebo zadna. V ptipadé zlepSeni neni potiebni
projekt zadnym zplsobem upravovat, byva vSak vyhodné zlepsSeni vyuZit v jeho technickém

feSeni. V ptipad¢ zhorSeni je projekt nutné minimalné upravit, ¢astéji vSak zménit. VIiv na
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projekt je zde predevSim v oblasti ndkladi, moznost adekvatni reakce je pak ve fazi

predinvesticni a investi¢ni. Diilezitost sledovani tohoto druhu zmén je vysoka.

Zména dopravni obsluZnosti

Zména kvality dopravni obsluznosti je dana hlavné vytvofenim novych dopravnich
moznosti (nova zastavka, novy sjezd, nova silnice) nebo jejich zanikem. Jedna se o druh

technické infrastruktury, ktery je od ostatnich natolik odlisny, ze jej zde fadim samostatné.

Zména miize mit dva sméry — zlepSeni nebo zhorSeni obsluznosti lokality.
Predvidatelnost této zmény je dana v ptipade¢ jeji inicializace, nebo pouze odhadovand v ptipadé
vycCerpani kapacity. Je dobré si uvédomit, Ze i v pfipad¢ zaneseni zmény dopravni infrastruktury
do uzemniho planu, byva jeji realizace ¢asto otazkou dlouhého casu, ale i piesto jiz uzemi miize
omezovat svoji polohou. Ovlivnitelnost takové zmény je pak piima, v piipad¢ jeji inicializace,
nebo Zzadna. V piipadé zlepSeni neni potieba projekt zddnym zplisobem upravovat. V piipadé
zhorSeni je projekt nutné minimalné upravit, ¢astéji vSak zménit nebo v krajnich piipadech i
zrusit. VIiv na projekt je zde pfedevsim v oblasti ndkladti, moZnost adekvatni reakce je pak ve

fazi predinvesti¢ni a investi¢ni. Dtlezitost sledovani tohoto druhy zmén je stiedni.

Zména intenzity okolni zdastavby
Zmeéna intenzity okolni zastavby je hlavné dana intenzitou zastavby v dané lokalité.

Tendence jsou zde dvoji — zahust'ovani a rozvoliiovani. Zhustovani ndm umoziuje vice
vyuzivat dostupné misto, kdezto zied’ovani nas naopak omezuje V jeho vyuzivani. V praxi je
vSak v dnesni dob¢ zfed’'ovani Casto nahrazenou pouze stagnaci. Predvidatelnost takové zmény
byvad dand, pokud mame informace o schvélenych projektech v lokalit¢, nebo pouze
odhadovana na zéklad¢ soucasného a historického vyvoje v tizemi. Ovlivnitelnost takové
zmény pak byvd pouze nepiiméd formou zatraktivnéni lokality pro podobné smyslejici
investory. V piipadé stagnace neni projekt potfeba upravovat, v ptipadé zahustovani také neni
nutné délat nic, ale byva nutné projekt upravit pro zajisténi vSech jeho potiebnych vlastnosti.
Vliv na projekt méa tak zména hlavné v oblasti nakladl. MoZnost na adekvatni reakci je

Vv predinvesti¢ni a investi¢ni fazi. DiileZitost sledovani tohoto druhu zmén je stfedni.
6.2.6 Zména prirodni kvality lokality

Zména nezivéeho okoli

Jedna se hlavné o zmény zivotniho prostiedi v oblasti pidy, vody, ovzdusi.
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Tato zména miiZe nabyvat dvou smérii — zlepSeni nebo zhorSeni. Pro upfesnéni se jedna
o zlepSeni nebo zhorSeni vzhledem ke kvalité Zivotniho prostfedi, ne vzhledem k névratnosti
projektu. Piedvidatelnost takovych zmén byva vzhledem k jejich pfirodnimu charakteru velmi
rizna. Neékteré zmény se daji odhadovat vzhledem k vyvoji vuzemi, nekteré jsou dané
odbornymi zédsahy Vvuzemi a nékteré se ocekavat nedaji, typicky nasledky katastrof a
neodbornych zasaht. Ovlivnitelnost takové zmény je opét velmi Siroka. Zmény lze ovlivnit
piimo odbornymi zasahy v lokalité, nepiimo zvySenim povédomi o nich nebo vubec, pokud
neexistuje nastroj, jak jim celit (typicky pfirodni katastrofy). V piipadé zlepSeni neni nutné
projekt nijak upravovat, v ptipadé zhorseni je dle rozsahu zmény nutné projekt upravit, zménit
nebo dokonce i zrusit. VIiv na projekt je zde pak z hlediska nakladt i vynosu. Adekvatni reakci
Ize realizovat pouze v pfedinvesti¢ni nebo investi¢ni fazi projektu. DilezZitost sledovani tohoto

druhu zmén je stfedni.

Zména Zivého okoli
Jedna se hlavné€ o zmény zivotniho prosttedi v oblasti Zivocichti a rostlin.

Tendence této zmény jsou dvoji: zlepSeni nebo zhorSeni. Jedna se o zlepsSeni nebo
zhorSeni vzhledem ke kvalit¢ Zivotniho prostfedi, ne vzhledem k navratnosti projektu.
Predvidatelnost takovych zmén mize byt odhadovand na zakladé sledovani trendf ¢i odbornym
zasahem v lokalité, nebo zaddna pfi jejich ndhlych zménach, vétSinou zpisobenych néjakou
katastrofou nebo neodbornym zadsahem. Ovlivnitelnost takové zmény byva piima, naptiklad pii
vysadbé ¢i kaceni nebo nepiimd pii podpofe urcitého zplsobu uZzivani lokality. V piipadé
zlepSeni neni nutné projekt upravovat. V piipad¢ zhorSeni je vhodné projekt upravit zménou
jeho ohledu na zivou piirodu v okoli. Vliv na projekt je zde pak z hlediska nakladt i vynosu.
Adekvatni reakci Ize realizovat ve vSech fazich projektu. DulezZitost sledovani tohoto druhu

zmén je pro zajisténi ndvratnosti stfedni.

6.3 SESTAVENI SCENARU

Jednotlivé vyse uvedené zmény, které mohou béhem realizace developerského projektu

nastat, jsou sestaveny do scénatrti uvedenych v tabulce nize (Tab. ¢. 4).

Vsechny zmény maji uréity vliv na navratnost projektu, avsak nékteré Ize kompenzovat
upravami ¢i zménami projektu. Zasadni jsou ty zmény, které kompenzovat nelze. V tabulce je

jim dana velka dulezitost a pii provadéni projektu by se tak méli sledovat primarn¢ tyto.
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6.4 DILCI SHRNUTI

Tato kapitola popsala mozné zmény kvality lokality projektu vzhledem k jejich druhiim,
nastinila mozné scénare, jejich vlivy na projekt, moznosti korekce a jejich predvidani. Byl v ni

vytvofen obecny predpoklad, ktery bude v dalsi ¢asti prace oveétovan.
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7  HODNOCENI ZMEN V PRUBEHU PROJEKTU

Tato ¢ast prace se bude vénovat zhodnocenim nékolika konkrétnich projektii a aplikace
vytvofenych modelli na jejich chovéani ve skutecnosti. U kazdého z projekti budou popsany
zmény kvality lokality ke kterym doslo, jejich mozné pfi¢iny a nasledky a nasledné bude
zjisténi porovnano se scénafi, které byly sestaveny v minulé kapitole.

Informace o jednotlivych projektech byly ziskany formou rozhovori, ve kterych byly

porovnany mozné scénafe s konkrétnim projektem. V hodnoceni nize jsou pouzité pouze

adekvatni informace v rozhovorech ziskané. PIné znéni rozhovort je ptilohou této prace.

7.1 VYBRANE PROJEKTY

Pro posouzeni spravnosti sestavenych scénait bylo vybrano 5 developerskych projektt

ruznych zaméieni. Jedna se o tyto projekty:

—  Central Most — obchodni centrum

—  Zlaty Andé¢l — kancelarska budova

— Vila Bianka — residenc¢ni bydleni

— A7 HoleSovicky pivovar — polyfunkéni projekt

—  Cornlofts Saldova — residenéni bydleni

7.1.1 Central Most

Zakladni informace

Typ stavby

Obchodni centrum s bytovym domem

Typ investice

Pronajmout a prodat

Umisténi | Radni¢ni 3400, Most
Kapacity | Prodejni plocha 18.000 m2
90 Obchodu
101 byta
350 parkovacich mist
Developer | Crestyl
Autor Projektu | KRR Architektura

Casovani projektu

Zacatek: 2005
Projekt: 2006
Realizace: 2006-2008
Otevieno: 2008

Naklady projektu

Stavebni naklady: 1,1 mld. K¢

Financovani

40% vlastni kapital, 60% bankovni financovani
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Tab. ¢&. 5 — Zdkladni informace Central Most

Popis projektu

Jedna se o dvoupodlazni nakupni centrum, které se nachdzi v samém centru meésta. Z
jedné strany je obklopeno magistratem a divadlem, z druhé strany hlavni méstskou komunikaci,
tf. Budovateli. Dopravni obsluznost je zajiSténa méstskou dopravou a automobily. Central
Most nabizi velké mezinarodni znacky, kavarny, restaurace a Sirokou nabidku sluzeb. Soucasti

obchodniho centra, jeho druhé etapy, je 1 bytovy dim.

Zamérem developera u tohoto projektu bylo jiz od samého zacatku projekt co nejdiive
prodat. Projekt byl realizovan velmi rychle, od prvnich uvah k jeho otevieni ub&hly pouze 3
roky. Projekt vstupoval do centra mésta v situaci, kdy byl v centru velky deficit sluzeb

podobného typu a mél tak samého zacatku ambice byt hlavnim podobného druhu v regionu.

o‘i.
e'lul."ll"& "'3!![

Obr. ¢. 7 — Fotografie (16) Obr. ¢. 8 — Vzorové podlazi (17)

Obr. ¢. 9 — Poloha (16) ' T Obr ¢. 10 - Blizké okoli (16)

Zmeény kvality lokality
e Ekonomicka kvalita lokality
—  Vyssi poptavka oproti ptivodnim predpokladiim — zména poptavky
—  Oproti ptivodnimu o¢ekavani byla vysledna poptavka po prostorech k prondjmu

vyss8i, nez bylo o¢ekavano, diky tomu bylo dosazeno vys$i prodejni ceny.
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Takovouto zménu nebylo tfeba Zadnym zplisobem ovliviiovat. Vliv na finance
byl na stran¢ vynost.
e Geopoliticka kvalita lokality
— Diky kratkému realizaénimu casu projektu nedoslo k zddnym zménam v této
oblasti
e Socialni kvalita lokality
— Lokalita se stala zajimav¢j$i, nez bylo ocekdvano — zména vnimani lokality
—  Oproti ptvodnim odhadim méla lokalita daleko lepsi socialni vyvoj. Na
takovou zménu nebylo nutné reagovat. Vysledkem byl vétsi zdjem zékazniki a
lepsi najmy v obchodech, ¢ili vliv na strané vynosu.
e Legislativni kvalita lokality
— Diky kratkému realizaénimu casu projektu nedoslo k zddnym zménam v této
oblasti
e  Technicka kvalita lokality
— Diky peclivé provedenému priizkumu nedoslo k zddnym zménam ocekavani
V této oblasti
e Piirodni kvalita lokality
—  Zakladové poméry jsou jiné neZ bylo o¢ekavano — neziva cast
— Ke zméné doslo vlivem Spatné interpretace prvotnich prizkumi. Takovouto
zménu kvality nebylo mozné ovlivnit. Reakci byla zména zaloZeni stavby a jeji
prodrazeni priblizné o 100 mil. CZK. Vliv zde byl na stran¢ nakladt. Reakce

probéhla ve fazi realizaéni.

Zhodnoceni zmén

Vsechny zmény projektu lze zattidit do pripraveného schématu. Projekt je specificky
tim, ze byl realizovan velmi rychle, coz eliminovalo moznosti zmén plynoucich z délky

realizace (zména legislativy, politické reprezentace a pod).
7.1.2 Zlaty Andél

Zakladni informace

Typ stavby | Administrativni a obchodni centrum

Typ investice | Pronajmout a prodat

Umisténi | ki'izovatka ulic Nadrazni a Plzenské, Praha 5-Smichov
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Kapacity | Celkova plocha: 29 500 m2
Kancelarska plocha: 13 312 m2
Obchodni plocha: 7534 m2
Uzitné plocha: 20 650 m2

Parkovacich mist: 224

Developer | ING Real Estate

Autor Projektu | Architectures Jean Nouvel

Casovani projektu | Zacatek planovani: 1994
Projekt: 1996-1998
Realizace: 1999-2000
Prodej: 2007

Naklady projektu | Stavebni naklady: 1 mld. K¢

Financovani | 100% vlastni kapital (developerem je banka)

Tab. ¢. 6 — Zakladni informace Zlaty Andel

Popis projektu

Projekt se nachazi v Praze, v jejim $ir§im centru. Zlaty And¢l je Sestipodlazni ndjemni
komer¢ni nemovitost nachazejici se na kiizovatce And¢l, pfimo nad Stejnojmennou Stanici
prazského metra linky B. Diky svému jedine¢nému vzhledu, poloze v uz§im centru Prahy a
velmi frekventovanému mistu v sousedstvi rozsdhlé pési zony 1 vyznamného dopravniho uzlu
tak obchodnich. Béhem nékolika poslednich let v téchto mistech vznikly vedle komplexu Zlaty
and¢l budova And¢l city s multikinem, ndkupni centrum, stavba Andél Media Centrum, bytové
domy, hotely a dalsi. Tzv. "Novy And¢l" je tak dnes nejen kulturni, ale i nakupni a

administrativni centrum.

Developersky projekt byl vybudovan na prazdné parcele, ktera zde zbyla po vystavbé
metra v 80. letech. Cela lokalita byla v tu dobu vnimana jako délnicka ¢tvrt’ s mnozstvim
prumyslového provozu. Postupem cCasu se z ni stala prestizni ¢ast mésta, za coz se Castecné

zaslouzil i tento development, jeden z prvnich v mist¢.

Obr. ¢. 12— Vzorové podlazi (18)
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Obr. ¢. 13 — Poloha (16)

Zmény kvality lokality

Ekonomicka kvalita lokality

Podcenéni poptavky — zména poptavky

Projekt ptivodné pocital s daleko niz§im zajmem investort. Pivodné bylo
uvazovano s yieldem kolem 11% a nakonec byl prodej realizovan s yieldem 8%.
Jednalo se o pozitivni vyvoj, takze nebyla nutnd zadné reakce. Zména byla na

strané vynostl.

Geopolitick4 kvalita lokality

Zména dilezitosti CR a Prahy diky vstupu do EU a NATO — zména dileZitosti
lokality.

Cela Ceska republika a nejvice pak Praha se v obdobi realizace projektu dostala
do hledacku konzervativnich investort diky vstupu do EU a NATO. Zacal diky
tomu byt vnimana jako stabilni oblast. Zmény projektu nebyly nutné, vliv byl na

strané vynosti.

Socialni kvalita lokality

Zména skladby obyvatelstva — zména chovani v lokalité.

Diky jinym socialnim pomérim, které zacinali v dynamicky se ménicim uzemi
panovat, se zménila skladba obyvatelstva. Misto délnikt primyslovych podnika
se do oblasti zacaly stahovat administrativni profese a bydleni. Na tuto zménu

nebylo nutné reagovat, vliv byl na stran¢ vynosu.

Legislativni kvalita lokality

Novy tzemni plan Prahy — zména ptedpist v uzemi
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V roce 1999 byl vydan prvni izemni plan mésta a bylo tak jasné stanoveno jaké
vyuziti izemi je kde mozné. Lokalita tak dostala pravni jistotu pro svoji napli.
Jednalo se tak o zlepSeni stavu oprati situaci, kdy bylo nutné vse probirat
s mé&stem jednotlivé. Cely proces to urychlilo a umoznilo projekt realizovat
nezavisle na politické reprezentaci. Zména tohoto vlivu nebyla nutné ani mozna,
Vliv byl na strané¢ ndkladii. UmozZznilo to totiz projekt vystavét s mensSimi
naklady.

Zavedeni DPH — zména predpist ve financovani

V pribéhu projektu byla zménéna obratova dan na dan z ptidané hodnoty. Proti
této zmeéné nebylo nutné nic délat, ani to nebylo mozné. Méla vliv na strané

nakladl i vynost.

e Technicka kvalita lokality

Ztizeni pési zony — zména dopravni obsluZnosti

V pribéhu projektu byl investor pozadan o zavedeni p&si zony v okoli objektu.
Zménily se tak naklady projektu. Bylo nutné upravit technické feSeni okoli
projektu. I pres vyssi naklady se ve vysledku toto feseni projevilo zatraktivnénim

lokality a vys$si poptavkou.

e  Ptirodni kvalita lokality

Co se tyce zmén kvality v tomto ohledu, nebyla Zaddnd zaznamenéna.

Zhodnoceni zmén

Vsechny zmény projektu lze zattidit do pripraveného schématu. Projekt je specificky

tim, Ze byl realizovan ve velmi dynamicky se ménici dobé a toho vyuzil ve sviij prospéch.

7.1.3 Vila Bianka — residence

Zakladni informace

Typ stavby | Residen¢ni bydleni

Typ investice | Prodej po ¢astech

Umisténi | Pod Kastany, Bubene¢, Praha

Kapacity | Zastavéna plocha: 3719 m2

Komunikace a sluzby: 11 531 m2
Celkova plocha bytti: 12 737 m2
83 bytu

155 parkovacich stani

Developer | ING Real Estate
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Autor Projektu | EEA — Erich van Egeraat, Associated Architects

Casovani projektu | Zagatek: 1998
Projekt:2000
Realizace: 2002
Prodej: 2002
Naklady projektu | cca 500 mil. K¢&

Financovani| 100% vlastni kapital (developerem je banka)

Tab. ¢. T — Zdkladni informace Vila Bianka

Popis lokality

Vila Bianka je situovana v Praze 6 — Bubenci. Tato lokalita je znama svym atraktivnim
prostiedim tvofenym elegantnimi vilami, rozsahlymi plochami zelené a blizkosti centra. Vlastni
Vilu Bianku tvofi vyrazna trojuhelnikova formace Sesti novych budov seskupenych kolem
modernistické vily navrzené architektem Janem Kotérou v letech 1910-1911. Kazda budova
obsahuje luxusni dvou az pétipokojové byty o plose od 75m? do 391 m? Cela rezidence je
feSena ve vysokém standardu vnitiniho vybaveni a pouzitim exkluzivnich pfirodnich materiala.

Parkovani je feSeno v podzemnich podlazich.

Projekt byl developerem realizovan jako vysoce kvalitni bydleni v diplomatické ¢tvrti,
které bylo na svou dobu vyrazné¢ nadprimérné kvalitou i cenou. V podstaté Slo o prvni takovy
projekt svého rozsahu a druhu v Praze. Jednalo se o posledni velky pozemek v této ¢asti, ktery

byl intenzivné vyuzit.

5 IR~ | FTESY VY
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Obr. ¢. 15 — Fotografie (19) Obr. ¢. 16 —Situace projektu (19)
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Obr. ¢. 17 — Poloha (16)
Zmény kvality lokality
e Ekonomicka kvalita lokality
—  Ekonomicka kvalita lokality splnila sva vysoka ocekavani minimalni nabidky a
velké poptavky. V pritbéhu tak cena nemovitosti stoupla az na hodnotu
85 000 K&/m? ktera byla piedpokladana, ale v dobé zadatku projektu by byla
nerealna. Diky dobré piipravé projektu tak zde ke zméné nedoslo.
e  Geopoliticka kvalita lokality
—  Zména dilezitosti CR a Prahy diky vstupu do EU a NATO — zména duleZitosti
lokality.
—  Cela Ceska republika a nejvice pak Praha se v obdobi realizace projektu dostala
do hledacku diky vstupu do EU a NATO. Diky tomu se do této diplomatické
ctvrti zaCalo presidlovat velké mnozstvi novych zaméstnancli ambasad a
mezinarodnich firem a lokalita tak ziskala na dilezitosti. Zmény projektu nebyly
nutné, vliv byl na strané€ vynosi.
e Socidlni kvalita lokality
— Lokalita byla po celou dobu se socidlniho hlediska stabilni diplomatickou ¢tvrti
e Legislativni kvalita lokality
— Novy uzemni plan Prahy — zména predpisti v izemi
- Vroce 1999 byl vydan prvni uzemni plan mésta a bylo tak jasn¢ stanoveno jaké
vyuziti uzemi je kde mozné. Lokalita tak dostala pravni jistotu pro svoji napln.
Jednalo se tak o zlepSeni stavu oprati situaci, kdy bylo nutné vse probirat
s méstem jednotlivé. Cely proces to urychlilo a umoznilo projekt realizovat

nezavisle na politické reprezentaci. Zména tohoto vlivu nebyla nutné ani mozna,
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Vliv byl na strané nékladl. UmozZnilo to totiz projekt vystavét s mensSimi
naklady.
—  Zavedeni DPH- zména ptedpisti ve financovani
— V pribéhu projektu byla zména obratova dan na dan z ptfidané hodnoty. Proti
této zméné nebylo nutné nic délat, ani to nebylo mozné. Méla vliv na strané
nakladl i vynosu.
e Technicka kvalita lokality
— Lokalita byla pro celou dobu z hlediska technickych kvalit stabilni.
e  Pfirodni kvalita lokality
— Prirodni kvalita lokality byla v prib&hu projektu stabilni.

Zhodnoceni zmén

Vsechny zmény projektu lze zatiidit do piipraveného schématu. Projekt byl realizovan
v dynamicky se ménici dobé, ¢ehoz z hlediska lokality vyuzil ve sviij prospéch. Nicmén¢ jako
takovy, nebyl projekt pfilis uspésny diky manazerskym chybam v jeho vedeni. Provadéci
dokumentace obsahovala chyby a diky tomu bylo nutné ¢ast projektu zdemolovat a postavit
znovu. Cenova nabidka stavebni firmy byla podhodnocend a stavebni prace tak byly drazsi, nez
se ocekavalo. Vse tak vyplynulo ve vyssi ndklady nez bylo o¢ekavano a tim nizsi navratnost.

Zmény navratnosti ale nebyly zptisobeny zménou kvality lokality.
7.1.4 AT - HoleSovicky pivovar

Zakladni informace

Typ stavby | Residen¢ni bydleni, kancelafe a obchody

Typ investice | Residence - prodej po ¢astech, Kancelafe — pronajem a prode;j

Umisténi | Praha 7 - HoleSovice, mezi ulicemi U Prihonu, Komunardd, U Uranie a Na Maninach

Kapacity | Uzitna plocha: 11290 m?
Zastavéna plocha: 3150 m?
Plocha pozemku: 5350 m?
3 nové budovy (2 budovy Rezidence a Plaza s vézi Tower)
1 rekonstruovana historicka budova s pievazné loftovymi byty (Lofts)
Pocet bytovych jednotek: celkem 155 byta
9 obchodnich jednotek o primérné vyméie 123 m2
6 skladovych prostor o vymeéte cca 125 m2
206 parkovacich stani
Developer | ING REAL ESTATE
Autor Projektu | CMC architects — David R. Chisholm a Vit Maslo
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Casovani projektu | Zagatek: 1998

Projekt: 1998

Realizace: 2002 — 2009 (po ¢astech)
Prodej: 2007 Kancelafe, 2009 Residence

Niklady projektu | cely areal 2,2 mld. K¢

Financovani | 100% vlastni kapital

Tab. ¢. 8 — Zdkladni informace A7 HolesSovicky pivovar
Popis projektu

Jedna se o developersky projekt v §irSim centru Prahy - v HoleSovicich na pozemcich
byvalého Prvniho prazského méstanského pivovaru. Rezidenéni cast je soucdasti
multifunkéniho komplexu, ktery zahrnuje i vice nez 15 tisic m2 komer¢nich ploch. Reziden¢ni
projekt se skladd z nové postavenych bytovych domi se 115 bytovymi jednotkami a ze
zrekonstruovaného objektu byvalé pivovarské spilky se 40 byty, z nichZ je vétSina loftovych, a

15 komer¢nimi prostorami v ptizemi.

Projekt je citlivé zaclenény do plvodni zastavby prazskych HoleSovic. Je doplnén
zelenymi plochami a poskytuje vSem svym obyvatelt klidné bydleni v nadstandardnim
provedeni nedaleko centra. Pivodni industridlni objekty v aredlu byly rekonstruovany pro
komer¢ni vyuziti.

Developersky projekt ptivodné v misté zamyslel vybudovat specifickou oblast po vzoru
Soho v Londyné. Nakonec vSak bylo nutné plany zménit a byla realizovana standartni skladba

funkci — kancelare, byty, obchody.

Obr. & 1 _ Fotografie (20) Obr. ¢. 20 - Vzorgg)podlazvi objektu F
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Obr. &. 21 — Poloha (16)

Zmeény kvality lokality
e Ekonomicka kvalita lokality
—  ZAdna poptavka po zaméru projektu — zména poptavky
— V prvotnich fazich projektu bylo postupovano velmi pocitové a bylo zamysleno
vyuziti, které nemélo na tehdejSim trhu vybudovanou tradici. Oproti o¢ekavanim
se pro né&j nevytvorila zadnd poptdvka a bylo tak nutné projekt zmeénit.
Ekonomicky vsak diky tomu projekt ve vysledku nevysel ziskové. Zména byla
na stran¢ vynost, Slo ji ovlivnit kvalitnéjSim prizkumem v predinvesti¢ni fazi.
e  Geopoliticka kvalita lokality
— Geopoliticka kvalita lokality naplnila v prubéhu projektu o¢ekavani.
e Socialni kvalita lokality
— Socialni kvalita lokality zistala v prabéhu projektu stejna.
e Legislativni kvalita lokality
— Novy uzemni plan Prahy — zména ptedpisti v izemi
- Vroce 1999 byl vydan prvni tzemni plan mésta a bylo tak jasné stanoveno jaké
vyuziti uzemi je kde mozné. Lokalita tak dostala pravni jistotu pro svoji népln.
Jednalo se tak o zlepSeni stavu oprati situaci, kdy bylo nutné vSe probirat
s méstem jednotlivé. Cely proces to urychlilo a umoznilo projekt realizovat
nezavisle na politické reprezentaci. Zména tohoto vlivu nebyla nutnd ani mozna,
Vliv byl na strané nékladl. Umoznilo to totiz projekt vystavét s mens$imi
naklady.

— Zavedeni DPH- zména ptedpist ve financovani
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— V pribéhu projektu byla zménéna obratova dan na dan z ptidané hodnoty. Proti
této zmeéne nebylo nutné nic délat, ani to nebylo mozné. M¢la vliv na strané
nakladl i vynosu.

e Technicka kvalita lokality

—  Zfizeni protipovodiiovych zabran — zména inZenyrskych siti

— Po ni¢ivych povodnich v roce 2001 byly v Praze realizovany protipovodiové
zabrany, které umoznily vyuziti izemi, které bylo do té¢ doby mozné vyuzit jen
omezené. Tato zména méla pozitivni charakter, nebylo nutné né&jak reagovat.
Vliv byl na stran¢ naklad jejich snizenim.

e Piirodni kvalita lokality

— Povodné — neziva cast

— 'V roce 2001 postihly uzemi ni¢ivé povodné, které znamenali zhorSeni situace
v uzemi. To bylo nutné sanovat a zabezpecit. Vliv zde byl na strané naklad,

vzhledem k povaze nebyla reakce mozna.

Zhodnoceni zmén

Vsechny zmény projektu lze zatiidit do piipraveného schématu. Projekt byl realizovan
s velkymi ocekavanimi, které nebyly naplnény. Stalo se tak hlavné kvili podcenéni
ekonomické kvality lokality. Tomuto stavu Slo zabranit podrobnéjSim prizkumem

Vv pfedinvesticni fazi.
7.1.5 Cornlofts Saldova

Zakladni informace

Typ stavby | Residen¢ni bydleni

Typ investice | Prodej po ¢astech

Umisténi | Saldova ulice, Karlin, Praha

Kapacity | Uzitna plocha: 11290 m?
Zastaveéna plocha: 3150 m?
Plocha pozemku: 5350 m?
140 bytu

138 parkovacich mist

Developer | Karlin Real Estate Group

Autor Projektu | Carlo Baumschlager, Dietmar Eberle
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Casovani projektu | Zagatek: 1997

Soutéz: 2002-03

Projekt: 2005

Realizace: 2007 —2009
Prodej: 2009

Naklady projektu | 18 365 000 Euro (480 mil K¢)

Financovani | 40% vlastni kapital, 60% cizi kapital

Tab. ¢ 9 - Zdkladni informace Cornlofts Saldova

Popis projektu

Novostavba ve dvofe je feSena jako moderni nezavisla stavba. M4 tfi komunikacni jadra,
ktera vytvareji tfi objemy. Ty se pak nad urovni prvniho patra spojuji a vytvareji tak mosty, pod
kterymi je umoznén pruchod do dvora. Pod novostavbou je umisténo parkovani pro cely

komplex, celkem pro 138 aut.

Piivodni budova je dlouhd pres 130 metri a ma rozpon 16 metrti. Do rastru oken 4m
byly vkladany mezonetové byty rizné velikosti a tim bylo docileno toho, Ze kazdy byt mé okna
do ulice i do dvora, kde je lodzie. Mezonetové byty umoznuji vizudlni spojeni jednotlivych

podlazi a navySuji tak pocitové vysku stropu.

["""v'"'-"v"""""""ov']

ﬂ” ﬁﬂ

Obr. ¢. 24 — Vzorové podlazi (21)

Obr. & 25 — Poloha (16) Obr. ¢. 26 — Blizké okoli (16)
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Plvodni objekt byl ve vlastnictvi investora delsi dobu a hledal pro né¢j vhodné vyuziti.

V dobé privatizaci totiz koupil celé portfolio nemovitosti tehdejsi CKD. Vyuziti nakonec diky

architektonické soutézi nasel ve formé standartnich a loftovych byti. Ty byly realizovany

Vv celkem velkém poctu s ohledem na to, ze to v té€ dob€ nebyl bézny produkt po kterém by byla

masivni poptavka.

Zmeény kvality lokality

e Ekonomicka kvalita lokality

Poptavka po mezonetovych bytech predcila o€ekavani — zména poptavky
Poptavka po mezonetovych bytech v té dobé byla vysledovana jako primérna se
standartni navratnosti, ale nakonec bylo ocekavani ptekonano v pozitivhim

smyslu. Mélo to vliv na vynosy projektu.

e  Geopolitick4 kvalita lokality

Geopoliticka kvalita lokality zlstala v pritbéhu projektu bez vyraznych zmén

e Socialni kvalita lokality

Zména slozeni obyvatelstva - zména vnimani lokality
V oblasti byl po povodnich silny stavebni rozvoj a zacalo se tak diverzifikovat
obyvatelstvo a ¢tvrt’ zacala ziskala velmi pozitivni obraz. Na tuto zménu nebylo

nutné reagovat, méla vliv na vynosy projektu.

e Legislativni kvalita lokality

Legislativni kvalita lokality se v jeho pribéhu nezménila.

e Technicka kvalita lokality

Ziizeni protipovodiiovych zdbran — zména inzenyrskych siti

Po nic¢ivych povodnich v roce 2001 byly v Praze realizovany protipovodiové
zabrany, které umoznily vyuziti uzemi, které bylo do té doby mozné vyuzit jen
omezené. Tato zména méla pozitivni charakter, nebylo nutné né&jak reagovat.
Vliv byl na stran¢ nakladu jejich snizenim.

Vystavba v celé lokalité — zména intenzity zastavby

Po povodnich v roce 2001 bylo strzeno mnoho budov a uvolnilo se tim misto pro
nové objekty s modernim feSenim a naplni. Diky zintenzivni vystavby bylo
mozné adekvatné vyuzit cely potencial projektu. Vliv byl na strané naklada, diky

vétsimu objemu doslo k jejich snizeni na jednotku.

e  Piirodni kvalita lokality

Povodné — neziva ¢ast
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— Vroce 2001 postihly uzemi ni¢ivé povodné, které znamenaly zhorSeni situace v
uzemi. To bylo nutné sanovat a zabezpecit. Vliv zde byl na strané néakladd,

vzhledem k povaze nebyla reakce mozna.

Zhodnoceni zmén

Vsechny zmény projektu lze zattidit do pripravené¢ho schématu. Projekt byl realizovan
s konzervativnim oc¢ekavanim, které byly prekonany. Stalo se tak hlavn¢ kviili lep§imu vyvoji
vnimani lokality po povodnich v roce 2001, kdy se v oblasti zacalo stavét velké mnozstvi

kvalitnich budov. To bylo umoznéno hlavné vybudovanim protipovodiiovych zébran.

7.2  VYHODNOCENI

U vybranych projekti dochazelo ke zménam pomérné ¢asto. Zmény oc¢ekavané kvality

Vv oblasti byly zptisobené jak mylnou interpretaci, tak faktickou zménou.

Ve vétsim métitku dochéazelo u vybranych projektt k podhodnoceni kvality lokality a
projekt pak dosahoval lepsich vysledki, nez bylo o¢ekavano. Pouze jeden objekt skonc¢il diky
vyraznym zménam huie, nez bylo o¢ekavano (A7 HoleSovicky pivovar). Tyto zmény byly

zpusobeny podcenénim predinvesticni piipravy projektu, jejiz dllezitost byla v praci zminéna.

Vsechny mozné zaznamenané zmény bylo mozné umistit do predpiipravenych scénait

a odpovidali jejich vlastnostem. Sestaveni moznych scénaii tak hodnotim jako Gspésné.

7.3 DILCIi SHRNUTI

V této kapitole bylo posouzeno 5 projektii z hlediska moznych scénait. Jednotlivé
zmeény byly zatazeny do ptehledu scénari dle Tab. ¢. 4 — S. Na zavér byly uspésné

vyhodnoceny ptredpokladané scénafe.
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8 ZAVER

Cilem prace bylo provéfit s jakymi scénafi zmény okoli stavby lze pocitat s ohledem na
navratnost investice do néj vloZené, provéftit to aplikaci na konkrétni projekt/izemi a vyhodnotit
jejich spravnost. Byly stanoveny mozné scénafe zmén okoli a ty byly provéfeny aplikaci na 5
konkrétnich projektd. Provéfeni ukazalo spravnost stanovenych scénaiti. Cile prace bylo

dosazeno ve vSech bodech

Pti zpracovani prace vyslo najevo, o jak komplexni problém se jedna a jak obtizné mtize
byt jeho uchopeni. Pii blizSim zkoumani problematiky lze usoudit, ze sestaveni detailniho
prehledu vSech moznych scénari, které mohou pfi projektu nastat, neni prakticky mozné. Bylo
tak stanoveno nckolik oblasti (ekonomické, geopolitické, socidlni, legislativni, technické a
ptirodni) ve kterych miize ke zméné dojit a u téch bylo urceno zékladni déleni v prvnim stupni.
Nasledné byly stanoveny vlastnosti (pfedvidatelnost, ovlivnitelnost, reakce, vliv, dileZitost)
vzdy pro celou dil¢i oblast. Bylo by zcela jisté zajimavé, vénovat se néjaké z téchto oblasti

podrobnéji a zkoumat jeji vlivy na developerské projekty detailnéji v samostatné praci.

Pti vyhodnocovani scénatii vysla najevo zajimava skutec¢nost, ze vétSina zmén kvality
lokality méla na prubéh projektu pozitivni vliv. Toto zjisténi piisuzuji faktu, ze se jednalo o
investicné objemné projekty jejichz ptiprava nebyla podcenéna v piedinvesticni fazi (aZ na
jeden) a tim tak nebyly od zacatku odsouzeny k netspéchu. Je tak patrné, ze developerské
projekty vétSinou ménici se prostfedi vyhledavaji a jeho zmény vyuzivaji ve sviij prospéch a

lepsi navratnost.

Obecné mé téma pii svém zpracovani zaujalo svoji mezioborovosti, ktera je v dnesni

vvvvvv

Jako zajimava témata k dal$i praci bych navrhoval zkoumat zmény okoli objektu které
jsou zpuisobené jim samotnym a jejich vliv na navratnost, ptipadné pak kvantitativni analyza
vice projektl, ze které by bylo patrné, jak silny maji jednotlivé oblasti vliv na navratnost

investice.
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9 SLOVNICEK

Developer - ,, Fyzickd nebo pravnickad osoba, kterd zajistuje financovani, projektovani,
inzenyrskou cinnost a zajistuje vystavbu nebo rekonstrukci rezidencnich nebo komercnich
nemovitosti za ucelem zisku. Developer miize provadeét vsechny tyto cinnosti, pokud k tomu ma
patricna povoleni nebo miize provadet jen nekterou z techto cinnosti a ty ostatni predat jinym
firmam, ale musi zajistovat kontrolu nad jednotlivymi cinnostmi** (12, s. 19)

Developersky projekt - ,, Developerskym projektem se zpravidla rozumi podnikatelsky
zamer, jehoz predmeétem je vystavba nemovitosti za ucelem jejiho pronajmu nebo prodeje. Dale
to miize byt projekt, ktery predpoklada koupi existujici nemovitosti, jeji rekonstrukci nebo
modernizaci a nasledné jeji prondjem ci prodej. * (22)

Yield — ,,Vynos predstavuje rocni procentudlni sumu, jejiz vynos je ocekavin diky

specifické investici s ohledem na relevantni fakta. *“ (23)
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