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Abstrakt

Diplomova prace se vénuje analyze podkladl pro realizaci nové zastavby v §ir§im
okoli mésta Brna. Prace je rozdé€lena na ¢ast teoretickou a ¢ast empirickou. Teoretickd Cast se
zabyva vymezenim a charakterizaci jednotlivych etap realizace stavebnich parcel v podobé
technickych siti a komunikaci na zemédé€lskych plochach (greenfields), urcenych pro
residen¢ni bydleni. V empirické ¢asti jsou uvedeny cile a metodologie vyzkumného Setieni a
je rozdélena na dvé ¢asti. Prvni ¢ast pripadové studie se vénuje porovnavani a analyzovani
nakladt a vynosu developera vybranych lokalit satelitnich méstecek. V ¢asti druhé je upiena
pozornost na samotny vyvoj ceny pozemkill a poukazuje na polozky ovliviiujici zisk ¢i ztratu
developera. V posledni kapitole se autor prace vénuje tvorbé piedb&ézného vypoctu, pomoci
kterého miize developer zjistit, zda vybrany projekt satelitniho méstecka bude tspésny, nebo
nikoli. V zavéru diplomova prace poukazuje na dulezité faktory, ovliviiujici uspéch projektu

satelitniho méstecka.
Abstract

This master’s thesis deals with analysis of documents for the realization of the new
buildings the wider area of Brno. It is divided into the theoretical part and the empirical part.
The theoretical part describes defines and characterize different stages of implementation of
building plots in the framework of utility lines and roads on agricultural land (greenfields),
designated for residential housing. In the empirical part goals and methodology of the
research project are mentioned and it is divided into two parts. The first part is devoted to case
studies comparing and analyzing the costs and revenues of the developer selected localities of
satellite towns. The second part is focused on the actual development of land prices. It points
to items affecting profit or loss of the developer. In the last chapter the author of this thesis
describes creating a preliminary calculation, which the developer can determine whether a
satellite town of the selected project will be successful or not. In conclusion, the thesis points

out important factors affecting the project success of the satellite town.
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1 UVOD

V Ceské republice byl zaznamenan rychly rozvoj bydleni a jeho kvality v poloving
devadesatych let, jehoZ nedilnou soudasti se stala i vystavba ,satelitni mé&stedek!. Jedna se 0
rozvolnénou vystavbu kolonii rodinnych domti na predmésti velkych mést, a ¢asto se tato
kolonie stava i soucasti malych obci, které se nachazi v jejich tésné blizkosti. Rodinny diim se
stal jiz v Sedesatych letech ve vyspélém zapadnim svété vzorem pro dokonalé bydleni, které je

dodnes povazovano za vrchol kvality a splnény sen.

Do realizacniho procesu vstupuji investini a developerské spolenosti, nabizejici
nemovitosti koncovym vlastnikiim ve formé piipravenych stavebnich parcel ¢i realizovanych
staveb na kli¢. Béhem kratkeé historie realizace vystaveb velkych investi¢nich celk dochéazelo
¢asto k mnohym chybam zapticinujicich snizeni zisku, zmateni investice, ¢i dokonce k zaniku

investord a naslednému poskozeni koncovych vlastnikii nemovitosti.

Diplomova prace se zabyva vyvojem konkrétnich stavebnich parcel v ramci vybranych
lokalit uréenych k vystavbé rodinnych domd, jejichz soucasti jsou zhotovené veskeré
inzenyrské sité, dopravni stavby v podob¢ veiejnych komunikaci a vymezené vetejné prostory

(napf. vetejna zelen, park aj.), nikoli samotnymi realizacemi staveb rodinnych domd.

Problematika prace spada do oboru realitniho inZenyrstvi, v ramci kterého jsou na

Ustavu soudniho inZzenyrstvi vychovavani odbornici pro Sirokou oblast realitnich ¢innosti.

! Jedna se o laicky zjednodusujici vyraz, ktery ptirovnava kolonie rodinnych domt kolem velkych mést
k vesmirnému satelitu obihajiciho kolem zemé. Pro jasné ur€eni a zakotveni tématu diplomové prace bude tento

termin pouzivan v nasledujicim textu.
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2  VYMEZENI PROBLEMOVE SITUACE

Podle prof. Janicka: ,, problémova situace je takovy nestandardni stav entity (objektu,
nebo cloveka), ktery z objektivnich nebo subjektivnich duvodii vyzaduje reSeni s urcitym
vymezenym cilem, pricemz proces reSeni neni rutinni, takze resitel musi vyuzivat informacni,
hodnotici, tviirci a rozhodovact ¢innosti a hledat metody FeSeni“.?

W

Z hlediska soucasného stavu rozvoje lze pod realitni ¢innost zahrnout relativné
Sirokou nabidku sluzeb, kterou poskytuji realitni experti, zahrnujici zprostiedkovani

obchodu na trhu s nemovitostmi, spravu nemovitosti, investi¢ni a developerskou ¢innost.

Od roku 2008 vlivem ekonomické krize dochazi ke stagnaci v oblasti zprosttedkovani
expertli Se proto zamétuje vice na spravu nemovitosti. Z hlediska rozvoje oboru vsak nelze
opomenout ani &innost investi¢ni a developerskou. Cinnost v oblasti prodeje ptip. i spravy
nemovitosti vzhledem k dlouhé praxi stavajicich realitnich spole¢nosti na trhu se stava oblasti
informa¢né ur¢itou, v praxi rutinni a béZznou. Naopak oblast investi¢ni a developerska patii
V investicni ¢innosti je velmi slozité a zasahuje do oborti ekonomickych, pravnich, ale také i
do mnoha obort technickych. Developer ¢i investor fesi vybér segmentu trhu, vybér spravné
lokality, moznosti rozvoje, mozna omezeni, vysi mozného vzniku rizik spojenych s vybranou

investici, rychlost navratnosti investice a vysi dosazitelného zisku.

Jak jiz bylo zminéno v samotném uvodu, jedna z mnoha investicnich pftilezitosti je
pravé vystavba satelitnich méstecek, ktera je nejrozSifenéjSim typem investice do
residencniho bydleni na realitnim trhu vibec. V blizké minulosti, kdy satelitni méstecCka
vznikala, dochazelo k mnoha problémim spojenych s nemalymi naklady na jejich napravu, at’
uZ investorem nebo i samotnymi koncovymi vlastniky. Ukolem diplomové prace je posilit

informa¢ni uréitost pii samotné realizaci investic v oblasti satelitnich méstecek.

Zvyseni informacni urcitosti pii realizaci developerského procesu je dalezitd pro lepsi

orientaci ucastniki na realitnich trzich, jimiz jsou napf. investofi, banky a jini investi¢ni

2 JANICEK, P. a J. MAREK. Expertni inzenyrstvi v systémovém pojeti. 1. vyd. Praha: Grada, 2013, 592 s.
Expert (Grada). ISBN 978-80-247-4127-7., str. 76
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partnefi, znalci a odhadci v oboru oceniovani nemovitosti, projektanti, architekti, dodavatelé,

finalni uzivatelé nemovitosti atd.

Dale prof. Janicek tika, ze: , ,problém je subjektem naformulované to podstatné
Z problémové situace, co je nutné ze subjektivnich nebo objektivnich duvodii Fesit s urcitym
vymezenym cilem, pricemz proces reSeni vyzaduje realizaci informacnich, tvircich,

; o, ’ ’ ’ V. , ro Vo 7«3
hodnoticich, rozhodovacich a vykonnych cinnosti a hledani metod reSeni.

Vystavba satelitnich méstecek predstavuje slozity proces, ktery ma své vymezené faze,
pro které vSak chybi jejich potiebna konkretizace a ujasné€nost. Developerska a investi¢ni
¢innost je ¢innosti ¢asové a nakladové velmi naro¢nou, do niz zasahuje mnoho profesi a jejich
samotna koordinace vyZaduje vysokou odbornost. Problém spociva v samotném zhodnoceni
pozemkl v pritbéhu realizace, ndklady vynaloZené na jednotlivé faze a nasledna poptavka po
realizaci. Jako ucelné se tak jevi prohlubovat znalosti, zvySovat informacni urcitost s cilem
bezpecneého trvale udrzitelného rozvoje na zékladé konkrétnich hodnot ziskanych z jiz

realizovanych projekt.

Vzhledem k neexistujicim bézné¢ dostupnym informac¢nim zdrojim, ze kterych by bylo
mozno ziskat kvantifikované informace, se autor opira o literarni prameny piibuznych obort a
o piisluSné pravni a technické normy souvisejicich s tématem diplomové prace. Z provedené
reSerse dostupné literatury je ziejmé, ze jsou znamy faze investi¢ni vystavby, teoreticky vyvoj
cen a obecné pozadavky na vystavbu. Mezi neznamé patii konkrétni podklady a vstupni tidaje

pro investi¢ni rozhodovani pro urcité¢ druhy vystavby nemovitého majetku.

Diplomova prace se bude konkrétné¢ zabyvat vyvojem a zménami vybran¢ho uzemi do
podoby stavebnich pozemkt urcenych k prodeji koncovému uzivateli. Podstatné je urcit vyvoj
ceny pozemku s ohledem na potencialni rozvoj izemi a miru vyuziti zastavéného tizemi, tedy
se zaméfenim na izemni planovani, izemni rozhodovani a rozhodovani v rezimu stavebniho
fadu. Dale je na zdklad¢ ptipadové studie sledovan narist ndkladii investora v jednotlivych

fazich realizace do podoby ptipravenych stavebnich parcel.

$JANICEK, P. a J. MAREK. Expertni infenyrstvi v systémovém pojeti. 1. vyd. Praha: Grada, 2013, 592 s. Expert
(Grada). ISBN 978-80-247-4127-7., str. 76
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3 SOUCASNY STAV RESENE PROBLEMATIKY

Soucasny stav fesené problematiky je rozdélen do Ctyi oblasti. Pro vymezeni a spravné
uchopeni diplomové prace se prvni oblast zabyva vznikem a historii vyvoje satelitnich
méstecek a nyn&jsi pohled odbornikl na soucasny trend a zpusob bydleni. V nasledujici ¢asti
je popsan a definovan potfebny investini a developersky proces pro potiebu stavebni
¢innosti. Ve treti oblasti je vymezen investi¢ni proces z predchozi Casti, ktery je pouZzit na
podrobné teoretické rozpracovani procesu z pohledu pravniho a technického. Posledni ¢ast
modeluje teoreticky nartst cen do podoby ptipravenych stavebnich parcel v pribéhu jejich

ptipravy a realizace v souladu s uzemnim planovanim a stavebnim fadem.

3.1 HISTORIE A VYVOJ ROZSIROVANI RESIDENCNI VYSTAVBY
MESTSKEHO TYPU

Jesté pfed samotnym teoretickym rozborem jednotlivych fazi realizace satelitnich
mésteCek a pred provedenim analyzy vysledkt konkrétnich piipadovych studii je nutné

V ramci struéné historie utfidit a vymezit samotnou podstatu vystavby satelitnich méstecek.

Jednim z ptfedchidcti moderni vystavby satelitnich méstecek je vize zahradnich mést,
kterou uvedl ve svém dile Ebenezer Howard® v souvislosti s prelidnénim velkych mést a
vylidnénim venkova na po¢atku devatenactého stoleti. Resi otazky, jak docilit, aby se lidé
vratili zpét na venkov. V nasledujicim schématu pomoci tfech magnett (viz Obr. 1) je
rozdélovano meésto a venkov se svymi klady 1 zépory. Vzijemnym piitahovanim
symbolickych magnetti vznika mésto — vesnice, které eliminuje zapory jednotlivych typi
osidleni a sklad4d se pouze z kladl, které nabizi spojeni vyhod meéstského a vesnického

osidleni.

Myslenka E. Howarda je zcela idealizovana forma dokonalého souziti vesnického a
méstského zivota. Realizace umélé vystavby zahradnich mést (Obr. 2) lze povazovat za
naivni. Samotnou ideu vyvazenosti vefejného prostoru, prostoru pro bydleni a pfirody autor

povazuje za inspirativni a ukolem odborné vefejnosti by mélo byt jejich maximalni pfiblizeni.

* HOWARD, Ebenezer. THE UNIVERSITY OF ADELAIDE. Garden Cities of To-morrow [online]. 1l. South
Australia  5005:  eBooks@Adelaide, 2014, 2014-02-26  [cit.  2014-03-21].  Dostupné  z:

http://ebooks.adelaide.edu.au/h/howard/ebenezer/garden_cities_of_to-morrow/complete.html
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> HOWARD, Ebenezer. THE UNIVERSITY OF ADELAIDE. Garden Cities of To-morrow [online]. 1l. South
Australia  5005:  eBooks@Adelaide, 2014, 2014-02-26  [cit.  2014-03-21].
http://ebooks.adelaide.edu.au/h/howard/ebenezer/garden_cities_of_to-morrow/complete.html

Dostupné  z:

® HOWARD, Ebenezer. THE UNIVERSITY OF ADELAIDE. Garden Cities of To-morrow [online]. 1l. South
Australia  5005:  eBooks@Adelaide, 2014, 2014-02-26  [cit.  2014-03-21].
http://ebooks.adelaide.edu.au/h/howard/ebenezer/garden_cities_of_to-morrow/complete.html

Dostupné  z:
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Tehdejsi Londynsti vyznavac¢i Howardovych zahradnich mést Raymond Unwin a Bary
Parker, kteti zalozili spole¢nost Garden City Limited, zjistili, ze praxe umélého vytvareni
sidel je neumérné nakladna (napt. Lechtworth), a proto se radéji zaméfili na dilci priméstské
oblasti a tim je i zmengili, zjednodusili a zlevnili.” Lokality inspirované myslenkou E.
Howarda byly ve srovnani s ostatnimi ¢asto velmi zdaftilé, protoze nezapominaly na patficnou
vyvazenost vSech nutnych faktort. Jednim z ptikladd je zdatila vystavba ¢asti mestské Ctvrti

Wekerle (1909-1926) v Budapesti (viz Obr. 3 a 4).2

Obr. 3 — Centrum cdsti méstské ctvrti Wekerle v Budapesti (1926)°

" OUREDNICEK, M., P. SPACKOVA a J. NOVAK (EDS.). Sub urbs: krajina, sidla a lidé. Vyd. 1. Editor
Martin Ouiedni¢ek, Petra Spackova, Jakub Novék. Praha: Academia, 2013, 338 s. ISBN 978-80-200-2226-4., s.
53

® HNILICKA, P. Sidelni kase: otdzky k suburbdnni vystavbé kolonii rodinnych domii. 2., dopl. vyd. Editor
Martin Outedniéek, Petra Spackova, Jakub Novéak. Brno: Host, 2012, 207 s. ISBN 978-807-2945-924., s.

’SZERETLEK MAGYARORSZAG. Szeretlek Magyarorszag: A Wekerletelep zold szive [online]. Budapest:
Szeretlek Magyarorszag, 2012 [cit. 2014-03-23]. Dostupné z: http://www.szeretlekmagyarorszag.hu/a-

wekerletelep-zold-szive/
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Obr. 4 — Historické schéma casti méstské ctvrti Wekerle v Budapesti (1926)"°

Pocatek ,,satelitnich méstecek* sahd do az roku 1952, tehdejsi firma Levitt & Sons pod
vedenim Williama Levitta se rozhodla na vychodnim pobtezi USA u mésta New Jersey (Viz
obr. 5 a 6) vykoupit rozlehlou zemédélskou plochu a uméle vystavét dvanactitisicovou obec,

rozdélenou do deseti ¢tvrti, vybavenou zakladni Skolou, bazénem a htistém. Méstecko bylo

19 Budapest index: Living in Budapest, Part I. Budapest index: Living in Budapest, Part | [online]. Budapest,
2011 [cit. 2014-03-23]. Dostupné z: http://www.budapestindex.com/blog/editors/031011/budapest-housing-partl
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pojmenovano podle zakladatele na Levittown, dnes je mozné jej najit pod jménem

Willingboro™.

Y Levittown
USA

Obr. 5 — Priklady nékolika typu realizovanych rodinnych domii v prvnim uméle vytvoreném satelitnim
méstecku Levittown ve stdté New Jersey v USA™

‘A--l--l-:b- e

Obr. 6 — Letecky snimek prvniho satelitniho méstecka Levittown v New Jersey porizeny v iijnu 1958
(USA)™

1 PULDOVA, Petra. Suburbanizace. UNIVERSITA KARLOVA V PRAZE. Publikace: Odborné [online].
2008, 2014 [cit. 2014-03-21]. Dostupné z: http://www.suburbanizace.cz/odborne_gans.htm

12 |_ewittown Historical Society. Lewittown Historical Society: Lewittown History [online]. 2007 [cit. 2014-03-

23]. Dostupné z: http://www.levittownhistoricalsociety.org/history.htm

3 ThirdSight History: The Racial Make-up of Suburbanization. THIRDSIGHT HISTORY. ThirdSight History:
The Racial Make-up of Suburbanization [online]. 2014  [cit. 2014-03-23]. Dostupné z:
http://social.rollins.edu/wpsites/thirdsight/2013/11/15/the-racial-make-up-of-suburbanization/
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Tento druh bydleni se rozsitil postupné do vSech zemi pokrokového zépadniho svéta,
do vychodnich evropskych stati prisel az ne¢kolik let po revolu¢nim obdobi na prelomu 90.

let.

Nynéj$i podobu satelitnich mésteCek feSi z pohledu urbanistického Ing. arch
Hnilitka®* a z pohledu socialniho doc. Oufednitek™, ktefi poukazuji na mozné problémy
spojené s tvorbou mist pro bydleni a dopadem na strukturu sidelnich celkli. Diplomova prace
vyuziva popisu Ing. arch. Hnilicky k vymezeni nové suburbanni vystavby kolonii rodinnych
domii na tizemi Ceské republiky. Ing. arch. Hnilicka ve svém dile popisuje tento druh
vystavby jako ,,sidelni kasi «1017 5 7 profesniho hlediska na ni nahlizi velmi kriticky. Proces
suburbanizace'® pfitom nepovazuje za zcela negativni proces. Poukazuje také na mnoho
problémi spojenych s kvalitou bydleni a zaroven uvadi néktera mozna feseni, jak neopakovat
chyby, se kterymi se potyka mnoho let zapadni Evropa a USA.

., PFi urcovani kvality bydleni neni mozno posuzovat dum samostatné bez vztahu

Ve vy ’ . v oy v v ’ ’ . «19
K Sirsimu ramci zastavéni, predevsim k urbannim kvalitam.

Ing. arch. Hnilicka také zminuje, Ze ,,dnesni uzemni plany predméstskych aglomeraci
narizuji nizkou hustotu osidleni pomoci maximalnich limitu vyuziti uzemi, které jsou zavadeny
s umyslem zlepsit kvalitu bydleni, s umyslem ochranit vizemi pred novou V)fstavbou“zo a
wparadoxné tim ale casto dochadzi ke zhorseni kvality bydlenl"‘21. Také zde v mésteckach

dochazi k piimé zavislosti na automobilech a k ptehusténi dopravy na silnicich.

Y HNILICKA, P. Sidelni kase: otdzky k suburbdnni vystavbé kolonii rodinnych domii. 2., dopl. vyd. Editor
Martin Oufedniéek, Petra gpaékové, Jakub Novak. Brno: Host, 2012, 207 s. ISBN 978-807-2945-924.

> OUREDNICEK, M., P. SPACKOVA a J. NOVAK (EDS.). Sub urbs: krajina, sidla a lidé. Vyd. 1. Editor
Martin Ouiednicek, Petra gpaékové, Jakub Novak. Praha: Academia, 2013, 338 s. ISBN 978-80-200-2226-4.

® HNILICKA, P. Op. Cit,, s. 31
17 Jedna se o volny vystizny pieklad z pouzivaného anglického terminu ,, urban sprawl

8 OUREDNICEK, M. Suburbanizace: Co to je a jaké ma podoby?. UNIVERSITA KARLOVA V
PRAZE. Suburbanizace: Teorie - Uvod do problematiky a obecnd témata[online]. 2008, 2014 [cit. 2014-03-21].

Dostupné z: http://www.suburbanizace.cz/01_teorie_suburbanizace.htm
9 HNILICKA, P. Op. Cit., s. 67
2 HNILICKA, P. Op. Cit., s. 58

2L HNILICKA, P. Op. Cit., s. 58
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Ing. arch. Hnili¢ka se také opira studii Rolanda Rainera®®, ktery prokazal, Ze zvySovani
podlaznosti neni pfimo imérné k zastavénosti (viz Obr. 7), nizké budovy pti zvySovani az do
ctvrtého patra podstatné snizuji svoji zastavénost, od patého patra vyse se vlivem podlaznosti
zastavénost méni minimdlné. Divodem minimalnich zmén je pozadavek na oslunéni
dostate¢nymi odstupy mezi vy$$imi objekty. Tento ukazatel ma piimou souvislost s hustotou
obyvatel, ktera ptimo ovlivituje vefejné déni v obcich. ZvySovani hustoty obyvatel zlepSuje

v "y v . . v 0o - 2
naptiklad vefejnou dopravu, moznosti vzniku sluzeb a obchodi aj. %

OO0,
E==—— (0000088, LU0
E=2e8C000000000000C0

. . v ’ v . v ’ v 24
Obr. 7 — Roland Rainer poukazuje na nepiimou uméru mezi podlaznosti a zastavénosti

Pro vysvétleni podstaty je dulezity komentaF doc. Kyn&la®, cituji: ,, O satelitnich

meésteckach se mluvi jako o sidlistich nalezato. Nesouhlasim. Je to mnohem horsi nez sidliste.

Ne snad architektonicky, ale z hlediska moznosti jejich budouci promén. “*°

22 Roland Rainer je vyznamnym architektem, ktery se stal v povaleném obdobi hlavnim architektem mésta

Viden v Rakousku

2 HNILICKA, P. Sidelni kase: otdzky k suburbdanni vystavbé kolonii rodinnych domii. 2., dopl. vyd. Editor
Martin Oufednicek, Petra gpaékova’l, Jakub Novak. Brno: Host, 2012, 207 s. ISBN 978-807-2945-924., s. 75

2 HNILICKA, P. Op. Cit., s. 75
% doc. Ing. arch. Jakub Kyngl, Ph.d, pracovnik FA VUT v Brng, od roku 2007 vedouci Ustavu navrhovéni IT

% 4STAV. TABORSKY, Jan. 4STAV. 4STAV [online]. 2009. vyd. 2009 [cit. 2014-03-30]. Dostupné z:

http://www.4stav.cz/jakub-kyncl-satelitni-mestecka-jsou-zakonzervovany-na-vic-nez-sto-let_4c2627
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Na zaklad¢ vyse uvedeného lze satelitni méstecko chapat jako sidlisté nalezato.
V souvislosti s grafem Rainera, pii vystavbé vyskovych obytnych budov zabiraji stejnou
pottebnou plochu, jako nizkopodlazni vystavba, nebot’ prostor kolem nich je vyuZzivan
jako vefejné prostory, vyuzitelné nejen mistnimi obyvateli. Pii vystavbé satelitnich méstecek
je prostor rozdroben mezi jednotlivé vlastniky rodinnych domti a neni bran zfetel na nutnost

pottebného veiejného prostoru umoznujiciho socialni kontakt mezi obyvateli.

Hnilicka upozornuje na mozné zptsoby pocitani hustoty osidleni, ktera lze vyjadfit
nejcastéji poctem obyvatel k uré¢itému uzemi (pocet obyvatel / ha). ,,Tento udaj urcuje pouze
ovSem nocni hustotu, tedy pocet lidi, kteri na daném vuzemi nocuji — pocet uredné prihlasenych
obyvatel v daném misté. Naproti tomu denni hustota vypovida o vsech lidech vyskytujicich se
na daném uzemi v prubéhu aktivniho dne. Takovy udaj lze vsak jen velmi tézko ziskat. “? Dale
také rozliSuje hustotu osidleni vzhledem k méfené oblasti na plochy netto (pouze plochy
stavebnich parcel uréenych k bydleni) a brutto (vSechny plochy v méfené oblasti, mezi které
patii naptiklad komunikace, primyslové zony, obCanskd vybavenost, parky apod.)28 a tika,
ze: ,, vztah primé uméry mezi hustotou osidleni a kvalitou bydleni vsak v Zadném pripadé
vysledovat nelze. Vyjadrit kvalitu pomoci cisel ani nemiize byt cilem. Jenze soucasné rozbiti
meést zaslo jiz tak daleko, Ze se dnes zvySovani hustoty osidleni jevi jako dobra moznost, jak

upadku zabranit. 29

Mezi dulezit¢ tadi Hnilicka zménit zpisob mySleni pro potfebu trvale udrzitelné
vystavby a zaméfit se na zpusob tvorby sidel a s dirazem na jejich funkcnost nasledujicim
postupem.: ,, Primérenou hustotu osidleni perifernich oblasti z hlediska zlepseni kvality

«30

bydleni definujeme jako posun z 10 — 30 obyv. /ha na 80 — 100 obyv. /Aa.

2" HNILICKA, P. Sidelni kase: otdzky k suburbanni vystavbé kolonii rodinnych domii. 2., dopl. vyd. Editor
Martin Outedniéek, Petra Spackova, Jakub Novék. Brno: Host, 2012, 207 s. ISBN 978-807-2945-924., s. 99

% HNILICKA, P. Op. Cit., s. 103
2 HNILICKA, P. Op. Cit., s. 105 — 108

% HNILICKA, P. Op. Cit., s. 121
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Tab. 1 — Ideové navrhy hustot osidleni®* (pepis autorem)

Autor Vychozi udaje Obyvatel/ha Poznamky Pramen
Howard  mésto: 1000 akrti . Gartenstadte von
(1905)  osidlent: 32 000 obyvatel 20 OP-/na mésto Morgen
Unwin 12 obytnych jednotek na 4,3 obyvatele na bytovou Saglie: Density
(1909) 1ha 125 Ob. /ha ednotku and Town
) Planning
Rainer:
Rainer Pfiméfend hustota osidleni ~ Gegliederte und
(1957) 60 Ob. /ha 60 Ob. /ha pro novou vystavbu aufgelockerte
Stadt
30-40 Ob. /ha zavislost na automobilu Newman .
Newman . Kenworthy: Cities
(1989) 50 Ob. /ha minimum pro MHD and Automobile
100 Ob. /ha pési dostupnost
Dependence
Christopher 500 obyvatel prumér s o Alexander: Eine
(1995) kruhové obytné ¢tvrti 300m 71 0b. /ha obytnd Stvrt Mustersprache
Bott 6500 obyvatel méstska cast hranice Gnosné DO~ V- Haas:
(1996) 75 ha 86 Ob. /ha dopravni dosaZzitelnosti Verdichteter
P Wohnungsbau
Krier mestska ctvrt’ 1000 " Krier: Architecture
(1998)  obyvatel 30-40 ha 250 - 330 Ob./ha mésto - Choice or Fate

Na zakladé€ ziskanych poznatkli z vybrané literatury se autor stavi k feSenému tématu
nasledujicim zptisobem: Bydleni v rodinném domé se jiz pied pul stoletim stalo zdkladem
Stésti a dokonalé izolace od okolniho svéta jdouci ruku v ruce s dneSnim zpusobem zivota,
kladouciho diiraz na individualismus, spojenym s postupnou anonymizaci spolecnosti.
Striktni oddé€leni jedince od spolecnosti postupné ovlivnilo normu spolecenského chovani a
dochazelo naslednému zaklinéni do pravnich (napt. zdkon o izemnim planovani a stavebnim
fadu, obCansky zakonik, katastralni zdkon aj.) a technickych prament (napf. navrhovani
pozemnich staveb z hlediska akustiky a osvétleni aj.). V diplomové praci vV ramci ptipadové
studie budou porovnavany lokality a feSeny konkrétni faktory ovlivitujici cenu pfipravenych

stavebnich parcel dnes.

3.2 VYMEZENI OBLASTI INVESTIC A DEVELOPMENTU

Nedilnou soucéasti feSené problematiky je objasnéni zékladnich pfistupii a pojmi
V oblasti investi¢nich a developerskych procest. V soucasné dobé se timto zabyva na

Slovensku prof. Ivani¢ka®, ktery rozlisuje piistupy investi¢ni proces a developersky proces.

3! HNILICKA, P. Sidelni kase: otdzky k suburbdanni vystavbé kolonii rodinnych domii. 2., dopl. vyd. Editor
Martin Oufednigek, Petra Spackova, Jakub Novéak. Brno: Host, 2012, 207 s. ISBN 978-807-2945-924. s. 110
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Prof. Ivanicka o téchto procesech fikaji, cituji (preklad autorem):

,,Developersky a investicni proces se v praxi casto pokladaji za synonyma. Pritom
redlné oba pristupy vykazuji dulezité odlisnosti.” ... ,,Na rozdil od investicniho procesu,
V developerském procesu je vénovana vyznamnd pozornost pruzkumu trhu nemovitosti. Pro
developera je velmi dilezité urcit dlouhodobé trendy v ekonomice tak, aby mohl rychle
reagovat na zmeny a aby se nejenze vyhnul ztratim, ale aby dosdahl poZadovanou miru zisku,
kterou pozaduji investori a akcionari. V developerském procesu je velmi diilezity marketing,
pomoci kterého je mozné sniZit riziko Spatné prodejnosti budovy, anebo jeji nedostatecné
obsazenosti. “ ... ,, PFi investicnim procesu ma investor vétSinou jasny zameér, casto projekt
realizuje pro sviij vlastni prospéch, na rozdil od developerskych procesu kdyz se developer

v . 14 14 v v o v € 33
casto rozhoduje o svém zameéru az v priibéhu procesu.

v . . . v - 4 . v Vv v v ’
Pro lepsi orientaci je rozlisen (viz Tab. 2)3 investiéni proces béZzné pouzivany

v Ceské republice a porovnan s developerskym procesem uzivanym v USA.

Autor se zcela neztotoziiuje se striktnim odd€lenim prof. Ivani¢ky investi¢niho a
developerského procesu. V diplomové praci je chapan investicni proces jako jedna ze soucasti
developerského procesu (viz Tab. 3). Vstupem soukromych investord na trh v Ceské
republice doslo k postupnému splynuti tradi¢niho investiéniho procesu s developerskym

procesem zapadniho typu a ndsledné transformaci postupt a mysleni.

Pojem investor Ize chapat ruzné, podle toho jakym zpisobem a v jaké fazi vstupuje na
trh s nemovitostmi. V ramci developerského procesu mohou vstupovat investoti do procesu
vystavby V pozici vétitele hlidajiciho svlij penézni vklad, nebo investor mize vstupovat do
developerského procesu az v kone¢né fazi, kdy kupuje od developera hotovy produkt
Vv podobé nemovitosti, se kterou naklada a spravuje za ucelem zisku. Diplomova prace se
zabyvéa velmi specifickym segmentem realitniho trhu, kdy po zakoupeni nemovitosti neni
primarnim cilem zisk z budouciho pronajmu. Koupena stavebni parcela nebo rodinny dim

Vv satelitnim mésteCku ve vétSin€ ptipadi slouzi k bydleni vlastnika.

%2 IVANICKA, K. a kol. Trh nehnutelnosti a developersky proces. 1. vydanie. Bratislava: STU Bratislava, 2007.
ISBN 978-80-227-2661-0.

¥ IVANICKA, K. a kol. Op. Cit., str. 51

¥ IVANICKA, K. a kol. Op. Cit., str. 52-62 , tab. 3.1
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Tab. 2 — Porovnani investicniho procesu v Ceské republice a developerského procesu v USA

(preklad a viprava autorem)®

INVESTICNI PROCES DEVELOPERSKY PROCES
1. Prvotni myslenka
1. Iniciace vzniku projektu (Prizkum trhu, vytvatreni novych napadd,
< ; - S . .
o= hodnoceni a testovani uskutecnitelnosti.)
T 22| 1.1 Marketingovy priizkum
2 Definovéni S % (Podpora novych napadi, zjisténi nabidky a
: = | poptavky, ziskavani informaci a zékaznicich,
— S E‘ konkurenci, podminkach trhu a trendech=
g . 2.1 Studie prilezitosti S marketingova studie.)
'3 P
= | & | 2.2 Studie potieb = 2. Ro.zplzz.lvcrovannl mysle’nk)’f
G D - — . (Detailngjsi prizkum mistniho trhu a konkurence
) 5 | 2.3 Architektonicka studie stavby a vybér umisténi stavby = stanoveni kritérii,
& ? 2.4 Studie uskutecnitelnosti vypracovani arch. studie, jednani s ucastniky
Sl = > | procesu = vetejny sektor, stavebni dodavatelé,
= | S S O ) . .
L~ »>> | najemci, architekt, projektant specifikace
A Z | projektu = predb&zny test uskutetnitelnosti.)
: 3. Studie uskuteénitelnosti (Formalni definovani
o o ‘= | atestovani cild na konkrétnim trhu z pravnich,
2.5 Rozhodnuti o investici 'S | fyzickych a etickych hledisek s ohledem na
S | finanéni a pracovni zabezpeceni projektu,
'S | disledna analyza trhu = analyza navratnosti
A |investic na zaklad¢ diskontovani budoucich
nakladu a pfijmu= studie uskutecnitelnosti.)
3. Planovani 4. Projednani smluvnich vztahu
3.1 Priprava projektu (Vytvareni vztaht potiebnych na uskutecnéni
0 planu, uskutec¢néni zmén v projektu na zakladé
3.1.1 Prizkumy vyjednavani se zainteresovanymi stranami.)
(5] I P
N | 3.1.2 Zajisténi pozemky 5. Podepsani smluv
f'; 3.1.3 Vybérové konani na ingeneering (Developer musi zajistit ﬁr}ancové’ni prOJel’du,
2 314 Sml ek — teda smlouvu s dlouhodobym a kratkodobym
& | 0.1 Smiouva § INZenyrskou organizact véfitelem, projednavat a podepsat smlouvu s
< > proj podep
o .% 3.1.5 Vybérové Fizeni na projektanta = architektem, hlavnim dodavatelem, najemci,
N | = _ S o A
= | 2.[3.1.6 Smlouva s projektantem & | realitni kanceldfi, majitelem pozemku,
=3 >. | projektantem. Jakmile jsou vSichni u¢astnici
5 = 3.2 Predprojekt = procesu obeznameni s cilem developera a
= @ . . g
§ - . < | souhlasi s obsahem smluv o dilo, dochazi k
z 3.2.1 Dokumentace na izemni fizeni = | podpisu smluv. V této etapé ma developer
- 3.2.2 Uzemni fizeni ®© | posledni moznost odstoupit od projektu, nebo ho
3.2.3 Rozhodnuti o umisténi X | to bude stat velké finan¢ni prostfedky. Je nutné
dohodnout se a spolupracovat s vefejnym
@ | 3.3 Projekt sektorem. Ziskat v§echny potiebna povoleni pro
b pocatek vystavby)
£ |3.3.1 Dokumentace pro stavebni povoleni 6. Realizace vystavby (Projekt se stavi, je nutna
'% 3.3.2 Stavebni fizeni neustald souhra mezi vystavbou, marketingem,
o financovanim, vetejnou spravou a technickym
3.3.3 Stavebni povoleni personalem. Role developera se zménila z

% IVANICKA, K. a kol. Trh nehnutelnosti a developersky proces. 1. vydanie. Bratislava: STU Bratislava, 2007.
ISBN 978-80-227-2661-0., str. 52-62 , tab. 3.1
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4. Realizace

4.1 Priprava realizace

4.1.1 Zadavaci dokumentace na realizaci
stavby

4.1.2 Vybérové fizeni na zhotovitele

4.1.3 Smlouvy na realizaci

4.1.4 Realiza¢ni dokumentace stavby

4.1.5 Stavebné technologicka ptiprava

4.2 Vlastni realizace

navrhovatele na manaZzera, ktery musi
koordinovat vSecky aktivity, aby bylo vSecko
hotové nacas. Po cely Cas procesu vystavby
developer spolupracuje s projektovym
manazerem, marketingovym manazerem,
finan¢nim manazerem, spravcem majetku,
hlavnim dodavatelem, véfiteli, ktefi stavbu
financuji. Hlavni dodavatel podepise smlouvy se
subdodavateli, ktefi vykonaji prace v souladu s
planem: dodavatel, developer, architekt, anebo
zastupci banky vykonaji dozor nad vykonanymi
pracemi. Probiha téz fakturace praci a jejich
uhrada. V pribéhu vystavby je nutné zajistit
budouci obsazenost: bankovni instituce poskytuji

ﬁ 4.2.1 Odevzdani a ptevzeti staveniste vyhodné&jsi anebo méné vyhodné podminky
f 4.2.2 Realizace stavebnich objektl a financovani: dale je dilezité se rozhodnout, ¢i se
»5 | provoznich souboril bude budova pronajimat vicero mensim
8 [ 4.2.3 Vedeni stavebniho deniku najemcim, ptipadné zvazit kombinaci obou
= pristupt. Diilezitym lakadlem pro najemce je i
é o zahradni a urbanisticka iprava okoli budovy.
4.2.4 Dokumentace na zménove fizeni Samotné fizeni vystavby je uz véci stavebniho
dodavatele, kterého kontroluje developer.
7. Dokonceni stavby a formalni otevi-eni
4.3 Zavér realizace (Vstupuje tu vetejna sprava. Tato etapa je
zakonCenim aktivni faze developerského procesu
4.3.1 Odevzdani a ptevzeti stavby a QRS%hElje §ko} en}’ provozniho’personélu, "
——————— zajisténi technického vybaveni budovy, zacatek
4.3.2 Zavérecné vylctovani provozu, marketing a propagaci budovy, formalni
4.3.3 Dokumentace skute¢né realizace odevzdani stavby, ptechod z kratkod. financovani
stavby stavby na dlouhod. s niz§imi urokovymi sazbami.
4.3.4 ZkuSebni provoz Budovu zkontroluje inspetkor, az po splnéni
4.3.5 Kolaudaéni fizeni vSech podminek vefejné spravy je budova
. ) uvedena do pIného provozu. Budova je obsazena
4.3.6 Kolaudacni rozhodnuti najemniky, anebo prodand.
© 5. Provoz 8. Sprava a provoz - management
8 ;g 5.1 Viastni provoz 8.1 Prqperty’management (do Fievelop. E)rqcesu
E | g Vstl}puje spravce bUdOXY’ ktery zabezp;cu]e'
E ,g 5.2 Opravy a tidrba spravu a pI‘O’V(’)Z,’\’/ytVaI:I se Vztah}/ s najemci, od
] kterych vybira najemné, zabezpecuje fin.
2 E 5.3 Modernizace 8.3 Asset management (pfipravuje strategicky
& =7 plan provozovani budovy, monitoruje praci
= | 5.4 Rekonstrukce spravci, na zakladé analyz trhu a finan¢ni situace

urcuje do kdy budovu vlastnit a prodat)

6. Likvidace

6.1 Dokumentace na odstranéni stavby

Sprava a provoz

8.2 Portfolio management (komunikuje s
vlastniky budovy, nastavuje cile portfolia a
kritéria investovani, kontroluje praci asset
manazera, fidi finance)

6.2 Rizeni o odstranéni stavby

6.3 Povoleni (narizeni) odstranéni stavby
6.4 Vlastni likvidace

Zivotni cyklus stavby ma tfi etapy: Etapu
vystavby, stabilizace a ipadku. Délka kazdé
etapy zavisi od velikosti projektu a situaci na trhu
nemovitosti
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Tab. 3 — Developersky proces

DEVELOPER
KOORDINACNI
CINNOST
INVESTICNI MARKETING MANAZERSKA
CINNOST PR CINNOST
INVESTOVAN| lel’fl‘i'ﬁgﬁ:‘g,_l FACILITY
(REALIZACE) PROSTREDKU MANAGEMENT
PORTFOLIO ASSET PROPERTY
MANAGEMENT MANAGEMENT MANAGEMENT

Nejdulezitéjsi funkci developera je ¢innost koordinaéni, pomoci které upravuje cely
developersky proces. Autor rozd€luje developersky proces na cinnosti investi¢ni,

manazerskou a marketingovou. Nasledné je investi¢ni proces chapan dle prof. Ivanicky.

Investi¢ni c¢innost Ize rozdé€lit na cCinnost investovani do realizace vystavby
nemovitosti a na ¢innost, pii které developer ziskava finanéni prostiedky z vlastnich zdroju
(napf. z jinych podnikatelskych aktivit mimo realitni ¢innost) nebo z cizich zdroju (napt. z
bankovni instituce nebo od soukromych investorta). V ¢innosti investiéni nemusi byt investor
piimo developer. Ten muZe zaStitit poticbnou investici a stava se tak pouze jejim
koordinatorem a investorovi se zodpovida. Cilem investora, kterym nemusi byt developer,
V investicnim procesu je vyhodna koup¢ nemovitosti, jeji zhodnoceni formou stavebni
¢innosti a nasledny prodej suréitym ziskem. V Ceské republice investiéni proces
charakterizuje obecny postup, s jehoZ pomoci vznika vétsina staveb a je rozdélen na étyti faze
— fazi predinvesticni, investi¢ni, provozni a likvida¢ni.

vvvvvv

povazovana Cast iniciace a definovani investiéniho projektu. Pro potfeby vymezeni projektu
je vhodné investice na realitnim trhu rozdélovat dle charakteru nemovitosti, dle charakteru
uzemi a druhu pozemkd potiebnych k vykoupeni developerem. Autor Casteéné vyuziva k
rozdéleni zékladnich moznosti investi¢niho rozhodovani na realitnim trhu v Ceské republice

stavajici ¢lenéni dle zakona o ocefiovani majetku a prof. Ivanicky.

25




Obecné Ize tedy investice na realitnim trhu rozdélit dle charakteru nemovitosti:*®

e na residen¢ni objekty,

e komer¢ni objekty,

e provozni objekty,

e objekty pro individualni rekreaci,

e aspecidlni stavby.

Déle dle charakteru izemi Ize tyto €lenit na investice:
e Vvintravilanu (greenfields, brownfields),

e aextravilanu.

Dle druhu pozemku jsou rozd&leny:*’
e nazemédélské pozemky,
e lesni pozemKky,
e Vodni plochy,
e zastavénou plochu a nadvofi,

e a ostatni plochu.

Pti vystavbé satelitnich méstecek se ve smyslu zavedeného ¢lenéni jednd o investicni
proces, ktery je zaméfen na novou vystavbu residenénich objektt v nezastavéném tzemi, tedy
Vv intravilanu (greenfields) na zemédé€lskych pozemcich urcenych k zastavéni. Soucasti
urcenych ploch k zastavéni se mohou stat 1 pozemkové parcely vedené v katastru nemovitosti
jako lesni pozemky (v tomto piipad¢ se jednad spiSe o zplanyrované plochy, které nejsou

pravné prevedeny v evidenci katastru nemovitosti na zemédélské plochy) a ostatnich plochy.

Téma diplomové prace je zaméfena na prvni dvé fize investiCniho procesu, které

ptimo souvisi s jeji praktickou ¢asti.

% IVANICKA, K. a kol. Trh nehnutelnosti a developersky proces. 1. vydanie. Bratislava: STU Bratislava, 2007.
ISBN 978-80-227-2661-0., s. 22

37 7akon &. 151/1997 Sb., O ocerovini majetku a o zméné nékterych zikomi (zdkon o ocefiovdni majetku), Ve

znéni pozdéjsich piredpist.
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ManazZerska €innost je spojena vyhradné s facility managementem zaméfenym na
spravu nemovitosti V piipadé, kdy ji developer vlastni a provozuje. Sprava nemovitosti je

rozdé&lena na t¥i sti a tdmi jsou property, portfolio a asset management (viz Tab. 2, str. 23)%.

Posledni neméné dulezitou Cinnosti je marketing a PR, ktera zajiStuje prezentaci
cilenym zékazniktim prostiednictvim propagace formou reklamy béhem vystavby i po jejim

skondéeni.

3.3 FAZE INVESTICNIHO PROCESU

Autor prace aplikuje teoreticky postup investicniho procesu (viz Tab. 2, str. 23) na
vzestupny cenovy vyvoj lokalit zemédélskych pozemku (greenfields) do podoby ptipravenych

stavebnich parcel urcenych k vystavbé rodinnych domt. Vyvoj autor rozd€luje do tii rovin:

e pravni
e technicka

e ckonomicka

V nasledujicim strukturovaném postupu je popsana rovina pravni a technicka,

ekonomicka rovina bude podrobné a strukturované analyzovana v praktické casti.

1. Pred-investi¢ni faze

1.1. Iniciace vzniku projektu

Motivaci kazdého developera je zisk a rozhodnuti o konkrétnim typu investice. U
nemovitosti musi zaroven pocitat s dlouhou dobou navratnosti spojené s vysokou slozitosti
procesu a vysokou pravdépodobnosti vznikajicich prekazek, at’ uz v roviné politické, pravni ¢i
ckonomické. Developery lze rozdélit do n€kolika typu. Jsou jimi rizna uskupeni drobnéjsich
pravnickych osob, ¢i osob fyzickych, nebo se jedna o silného developera ve formé pravnické

osoby, ktery ma konkrétni vystavbu lokalit ¢istého bydleni jako vedlejsi investi¢ni produkt.
1.2. Vymezeni (definovéani) zdméru

Autor definuje zamér developera jiz v feSeném tématu prace a tim je zainvestovani

pozemkau tak, aby byly ptipraveny k zastavéni rodinnymi domy.

% IVANICKA, K. a kol. Trh nehnutelnosti a developersky proces. 1. vydanie. Bratislava: STU Bratislava, 2007.
ISBN 978-80-227-2661-0., str. 52-62 , tab. 3.1
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1.3. Studie prilezitosti

Developer vyhledava mozné umisténi svého zaméru, sleduje vybrana uzemi a jejich
vyvoj. Jeho zakladnim voditkem je planovany tzemni rozvoj obci, ktery Vv zavislosti na
politickém déni, ovliviiuji a iniciuji jejich voleni pfedstavitelé. V porevolu¢nich patnacti
letech byly obce motivovany na zaklad¢ jejich mozného ekonomického rozvoje, a proto mohl
developer velmi levné nakoupit stavajici zemédelské pozemky umisténé v extravilanu obce a

poté podat podnét na zménu uzemniho planu, ktery byl bezpecné schvalen.

Nyni dochéazi k opaénému trendu, ktery postupné rozsifovani zastavéného tizemi obci
spiSe brzdi. Divodem je naplnéni kapacit technického a ob¢anského vybaveni. Rychly nartst
obyvatel zptsobil napInéni stavajici kapacity Skolskych zatizeni, obce vybavené kanalizaci
fesi problémy s nedostate¢nym odtokem splaskovych a destovych vod a rozsifovani obci je
také spojeno se zvySovanim nakladi na svoz komundlniho odpadu, zvySeni spotieby energie

na vefejné osvétleni, udrzbu mistnich komunikaci a jejich opravy.

Disledkem nynéjSich problém v obcich je sniZzeni pfiznivych podminek pro
investovani do vystavby residen¢nich objektii a ur¢ita omezeni ve vybéru vhodnych pozemkd,
jejich nakupu, nasledného zhodnoceni a kone¢ného prodeje. Developer jiz nemize volné
nakupovat zeméd¢lské plochy v extravilanu s vidinou jasného zisku. V piipadech, kdy obec

neni proti, musi developer minimaln¢ uhradit naklady spojené se zménou tizemniho planu.

Casto viak dochdzi ke stietu zajmi obce a developera, ktery vykoupil mistni levné
zem&délské pozemky a zastupitelstvo nepovoli jiz ptipraveny zamér. Developer je dnes nucen
nakupovat pozemky uréené uzemnim planem k zastavéni. Vlastnici pozemkid urcenych
k zastavéni je prodavaji za podstatné vy$$i ceny a snizuji tim moZnou ziskovost investi¢niho
zaméru. U nakupu pozemkl za vyssi cenu (jiz urCenych k zastavéni) stale neni eliminovéano
riziko netspéchu planované investice. V kratké historii otevieného trhu s nemovitostmi jiz
dochazelo ke zpétnému vyjmuti nakoupenych pozemka developerem Kk zastavéni na zakladé

medialniho tlaku a mistniho politického rozhodnuti.
1.4. Studie potieb

Diplomova prace feSi porovnani vynalozenych investi¢nich nakladi s obdrzenym
ziskem jiZ realizovanych investic, nikoli samotné ziskavani finan¢nich prostiedki na investici
a provedeni podrobné ekonomické bilance pro vybér nejlepSiho feSeni. Autor popisuje

potfeby investic pouze V obecné roviné, piipadné se studie potieb mize stat namétem pro
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dalsi zkoumani. Pokud investor neni schopen, nebo nechce vystavbu financovat pouze
z vlastnich zdroji a pfichazi do styku s bankovnimi institucemi, musi plnit velmi ptfisna
kritéria pro ziskani financnich prostfedkd na investici. Nasledné je propocitdvan pomeér
vlastnich zdroju s externimi. V ptipad¢€, ze by byla zakazka hrazena pouze z vlastnich zdroja,
zvySuje se tim jeji rizikovost. Naopak u penéz ptijéenych na investici (pouze v uréitém podilu)

se snizuje rizikovost spojena s vy$simi naklady na samotnou ptjcku.
1.5. Architektonicka studie stavby

V dal§im stupni prichazi developer za projektantem s pozadavkem na vypracovani
n€kolika architektonickych studii obsahujici navrh (vizi) planovaného preparcelovani,
umisténi nové mistni komunikace a rodinnych domu. Studie musi byt v souladu
S podminkami a regulacemi platného Uzemniho planu. Dochazi ke koordinaci a vybéru
nejlepsiho feSeni ve vztahu k typu vystavby (zda se podle navrhu bude jednat o parcely pro
domy samostatn¢ stojici, polo — fadove, fadové, dvoj — domy, nebo o domy atriove), velikosti
stavebnich parcel, umisténi a polohy komunikace a inZenyrskych siti tak, aby naklady na
jejich realizaci byly co nejefektivnéjsi. Prodejnost jednotlivych stavebnich parcel do velké
miry ovliviiuje jejich velikost. Z toho vyplyva nutnost spravného odhadu, na kolik m?
pozemku je schopen b&zny zajemce dosahnout. To plati pouze pro investiéni zaméry

smétujici na co nejvyssi podil kupcti na trhu.
1.6. Studie uskutec¢nitelnosti

Nyni dochazi k sumarizaci ndkladii na pofizeni pozemk, projektové dokumentace,
spravnich poplatkti, realizace inzenyrskych siti a vybudovani mistni komunikace. DalSim

dalezitym faktorem je rozhodnuti o formé¢ zainvestovani.
1.7. Rozhodnuti o investici

Nésledujicim krokem je spusténi investi¢ni fidze zahrnujici planovéni a samotnou

realizaci.
2. Investiéni faze

Na zékladé uspésnosti predchozich bodl investi¢niho procesu, developer zahajuje

investi¢ni fazi a snazi se drZet vznikly realiza¢ni harmonogram.
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2.1. Planovani

Dulezitou a rozhodujici ¢asti investi¢ni faze je planovani, které ma obrovsky vliv na
uspésnost investice. Planovani v sobé zahrnuje ptipravu projektu, predprojektovou a
projektovou ¢ast. Piiprava projektu se zabyva ziskavanim dulezitych podkladi pro nasledujici
predprojektovou a projektovou ¢ast. Predprojektova ¢ast fesi mozné nuance, které¢ koordinuje

hlavni projektant se vSemi ucastniky investicniho procesu.
2.2. Priprava projektu

Zakladnim a dilezitym podkladem pro feSeni projektové dokumentace je polohové a
vyskové zaméfeni stavajici lokality a vyhotoveni geometrick¢ho planu stavajicich parcel
Gfedné opravnénym zeméméfiGskym inZenyrem® . Hlavni projektant, ktery musi byt také
autorizovanou osobou’®, vyuziva digitalniho geometrického zaméfeni, aplikuje vyhotovené
studie, které upravuje do podoby budouci stavu navrhované lokality. Mezi dal§i nutné
podklady patii geologicky a hydrogeologicky prizkum, na jehoz zakladé v ramci pozdéjsi
koordinace s piislusnymi ufady a ostatnimi piizvanymi specializovanymi projektanty
navrhuje zplisob feseni zakladani komunikace, odtok splaskovych a destovych vod.

Projektant v neposledni fadé zjistuje od mistnich spravcu siti moZnou existenci

stavajicich siti a také vyskytujici se pripadnd ochrannd pasma nebo oblasti, které lze rozdélit

takto:

e Ochranné pasmo vodovodu VN

e Ochranné pasmo radiovych tras

e ochranné pasmo z titulu z divodu mozného archeologického nalezu
e Ochranné pasmo lesa

e pamatkova zona

e chranéné krajinna oblast

e ochranné pasmo vodniho zdroje

e zaplavové uzemi

%9 7akon &.200/1994 Sh., Zdikon o zemémérictvi a o zméné a doplnéni nékterych zakonii souvisejicich s jeho

zavedenim, ve znéni pozd¢jsich predpist.

40 Zakon ¢€.360/1992Sb., Zikon Ceské ndrodni rady o vykonu povoldni autorizovanych architektii a o vykonu

povolani autorizovanych inzenyrii a technikii cinnych ve vystavbé, ve znéni pozdéjsich ptedpist.
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2.3. Predprojekt

Hlavni projektant je povinen koordinovat vyhotoveni projektu pro tzemni a stavebni
ziizeni se specialisty, kterymi jsou autorizované osoby*' v oboru technologické zatizeni
staveb, pozarni bezpecnost staveb a dopravni stavby, dale se statni spravou a témi jsou
zejména dopravni inspektorat policie CR, statni pozarni dozor, krajsky hasiésky zachranny
sbor, stavebni ufad, krajska hygienicka stanice, mistné ptislusny odbor dopravy a zivotniho

prostfedi, odbor vodniho a lesniho hospodarstvi a nakonec samospravou (obec).
2.4. Projekt

Dle platného stavebniho zékona*? pribéh schvalovani projektu lokalit satelitnich
meéstecek je dvoustupniovy. V prvnim stupni projektant zhotovi dokumentaci pro Uzemni
rozhodnuti*® v rozsahu dle piilohy &. 1 vyhlasky & 499/2006 Sh., o dokumentaci staveb ve
znéni pozdéjsich predpist. Celkovy investiéni zamér je nutno jak v projektové piipravé tak i

pii vlastni realizaci rozdé€lit na tyto jednotlivé stavebni objekty:

e souhrnna a stavebni Cast

e komunikace

e Vodovod a kanalizace (splaskova, destova)
e plynovod

e Veiejné osvétleni

e pozarn¢ bezpecnostni feSeni

Rozvody nizkého napéti (NN), které jsou nedilnou soucasti technické vybavenosti,
jsou feSeny na zakladé¢ smluvniho vztahu investora s distributorem média. Poté majitel a
spravce siti NN pfipoji rodinné domy na hranici stavebni parcely samostatné od projektu az

po realizaci.

# 7akon &.360/1992 Sb., Zikon Ceské ndrodni rady o vykonu povoldni autorizovanych architektii a o vykonu
povolani autorizovanych inzenyrii a technikut cinnych ve vystavbé, ve znéni pozdéjsich ptedpist.

2 7akon &. 183/2006 Sb., O iizemnim plinovani a stavebnim Fddu (stavebni zdkon) ve znéni pozdg&jsich
predpisd.

8 Zakon &. 183/2006 Sb., O iizemnim planovani a stavebnim Fddu (stavebni zdkon) ve znéni pozdé&jsich

predpist., §92
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Po vyhotoveni projektové dokumentace projektant zada o vyjadieni dotéenych organti

a zacastnénych spravct siti. Obvykla struktura vyjadieni je rozdélena nasledujicim zptisobem:

smlouva o budoucim pfedani komunikaci a siti s obci

vyjadieni telekomunikaci o existenci stavajicich siti

vyjadieni k bezpe¢nosti provozu dopravnim inspektoratem Policie Ceské
republiky

vyjadieni spravce vodovodni sité k vlastni stavbé a k existenci stavajicich siti
vyjadieni odboru dopravy mistné piisluSného silni¢niho ufadu

vyjadieni odboru zivotniho prostfedi mistné ptisluSného uradu

vyjadieni spravce plynovodu k vlastni stavbé a k existenci stavajicich siti
souhlasné stanovisko ptislusné Krajské hygienické stanice

souhlasné stanovisko piislusného Hasi¢ského zachranného sboru

vyjadieni spravce rozvodi NN

vynéti ze zemédélského pidniho fondu na zéklad€ souhlasu ptislusného
stavebniho ufadu

v piipadé, Ze je lokalita piimo napojena statni silnici, je potfeba vyjadieni
spravce predmétné komunikace (Sprava a udrzba silnic)

dalsi vyjadieni uréené stavebnim tfadem (napi. VUSS, spravce povodi &i

spravce sdélovacich kabeli)

Pro ziskani téchto vyjadieni je nutné dolozit Cisté majetkopravni vztahy vcetné

souhlast, pfipadné smluv o pravu stavby, ¢i pfipadné plné moci. Dokumentace pro uzemni

fizeni se predlozi ptisluSnému stavebnimu Ofadu s zddosti o izemni rozhodnuti. Vyhotoveni

projektové dokumentace, v piipad¢, Ze je stavebni Gfad v misté, je provedeno ve dvou

kopiich. Pokud neni stavebni ufad v misté, je predkladana projektova dokumentace tiikrat.

Prvni kopie zlstava v rukou Zadatele, druhou zakladéa do archivu ptislusny stavebni ufad, tieti

kopii obdrzi ptislusna obec.

Po zdadrném pribéhu uzemniho fizeni vydava ptisluSny stavebni ufad uzemni

rozhodnuti. Cela tato faze kon¢i v okamziku, kdy zemni rozhodnuti nabyva pravni moci.

Projekt pro stavebni povoleni ma podobnou strukturu jako projekt pro uzemni fizeni.
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Projektova dokumentace pro stavebni povoleni** musi byt vypracovana v souladu
S pravomocnym uzemnim rozhodnutim. Stavebni povoleni se rozdéluje dle kompetenci a

struktury na tyto tii stavebni urady:

e sStavebni povoleni na komunikace vydava specialni stavebni ufad silni¢ni,
kterym je zpravidla odbor dopravy mistné¢ piislusného stavebniho uradu

e Vefejné osvétleni a plynovod povoluje mistné ptislusny obecny stavebni urad

e sStavebni povoleni tykajici se vodovodu, kanalizace a likvidace destovych a

splaSkovych vod je vydavano vodopravnim stavebnim ufadem

Ke kazdému ze tii stavebnich povoleni se pfedklada kopie tzemniho rozhodnuti
S vyzna¢enim pravni moci. Pro ucely specidlnich stavebnich ufadd (stavebni povoleni na
komunikace a povoleni vodopravni) vydava mistné piisluSny obecny stavebni tfad souhlas

dle §15%.
3. Realizace

K realizaci projektu dochazi az po nabyti pravni moci vSech tii vySe uvedenych

stavebnich povoleni.
3.1. Ptiprava realizace

Nyni investor pfedava stavenisté vybranému dodavateli, ktery pfipravi staveniStni
plochu. Dodavatel provede skryvku ornice a uloZi ji na deponii ur¢enou bud’ k odvezeni, nebo

k ptipadnému ohumusovani zelenych ploch.
3.2. Vlastni realizace

Nelze predepisovat zpisoby a postupy realizace provadéné stavebnimi firmami,
protoze kazd4d znich ma razné zvyklosti a strojni vybaveni. Obecné Ize ale fici, ze pro
zahajeni stavby je nutné, aby stavbu vytycCil opravnény zeméméficsky inzenyr (dale geodet).
Geodet zpravidla vyty¢i osu budouci komunikace vySkové (niveleta) a polohové. Osa
komunikace pak slouzi k odméfovani vozovky a jednotlivych inzenyrskych siti. Dale

dodavatel za pomoci spravcl siti vytyCi stavajici inzenyrské sité. VeSkeré nové sité se

“ Zakon &. 183/2006 Sb., O iizemnim plinovani a stavebnim Fddu (stavebni zdkon) ve znéni pozdé&jsich
predpisi., §115 a nasl.

> Zakon &. 183/2006 Sb., O iizemnim planovani a stavebnim Fddu (stavebni zdkon) ve znéni pozdg&jsich

predpisd.
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realizuji vzdy smérem od népojného mista na sité stavajici. A to z divodu, Ze spravce sité
v podkladech zpravidla neuvadi skute¢nou hloubku uloZeni, ale pouze pidorysné umisténi
(polohu). Dodavatel dle podminek uréenych spravci siti je povinen predavat urcité ¢asti jejich

technikim.
3.3. Zavér realizace

Vzhledem ktomu, Ze povoleni vydavaji tiéi prislusné trady, tak i kolaudace
jednotlivych ¢asti probihda zpravidla oddélené. V této fazi predava stavbu dodavatel

developerovi.

4. Provozni faze

4.1. Provoz

Provozni ¢ast zivotniho cyklu u nemovitosti jiz neni v rukou developera, nybrz
koncového uzivatele (vlastnika). U technické vybavenosti pozemki (inZenyrské sité a silnice)
existuje nékolik variant. V drtivé vétSiné piipadi developer sité a komunikace proda za
symbolickou 1 K¢ obci a ta ulice spravuje a udrzuje. V dalsi varianté se jednotlivi koncovi
uZivatelé stavaji podilovymi vlastniky komunikace a siti, pfipadné kazdy vlastni urcitou cast
ptilehlou k jejich pofizené nemovitosti a piijezd na vlastni nemovitost je feSen vécnym
bfemenem jizdy a chize. V mnohych ptipadech Casto dochazi k oddéleni od obce pomoci
zévor a oploceni s napisy ,,soukromy pozemek“ apod. Dochdzi tak k Castym problémim
s udrzbou komunikace, siti a ulicniho osvétleni, kterou si musi hradit a hlidat sami vlastnici,

dalsim problémem muze byt napiiklad odvoz komundlniho odpadu.
5. Likvidacni faze

Dalsi casti je faze likvidacni, kterd ale neni pfedmétem zvolené¢ho tématu, a proto

Vv diplomové praci neni feSena.

3.4 ZHODNOCOVANI POZEMKU

Autor v diplomové praci aplikuje ziskanad ekonomicka data z projektové dokumentace

a informace developeri v n€kolika jiz realizovanych projektech vystavby lokalit ¢istého
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bydleni na teoreticky model vyvoje cen dle prof. Bradace®™ popisujici, jakym zptisobem
dochazi k tvorbé cen pozemkd.

Prof. Bradac tikd, ze cena pozemku se méni dle jeho pfedpokladaného vyuziti a stoupa
postupnym piiblizovanim realizace stavby. Dale tvrdi, Ze vliv na cenu samotného pozemku
ma jeho technickd vybavenost, do které patfi naptiklad silnoproudé¢ a slaboproudé
elektrorozvody, teplovody, plynovody, vodovod a kanalizace.*’

V nasledujicich grafech prof. Brada¢ popisuje teoreticky vyvoj ceny pozemki

vzhledem K jednotlivym stupitim stavebniho fizeni v okolnich evropskych zemich:

D

PRICINA POZNATELE ODGERPANI
- VZESTUPU HODNOTY ZIsKU ZisKu
TRZNI CENA 2 A A S
STAVEBNIHO POZEMKU 100%
NAKLADY 0% ODCERPANI
NA TECHNICKOU PRIPRAVU NEUTRALNI Zisku
POZENKU
NAKLADY PUYODNi NEBO GREDNI ZMENY
NA PRIPRAVU NASLEDNi VLASTNICI AOMEZENI
HODNOTASTAVEBNE | o ek | EORWRAER
NEPRIPRAVENEHO POZEMKU
PREDPOKLAD B e ALNATINKY
ZSKU ZADNE ODGERPANI
SPEKULANTI
PREDPOKLAD PUVODNI
ZISKU VLASTNICI s
wonore |
ZEMEDELSKE PUDY
0% [ [ 1

JEDNOTLIVE STUPNE UZEMNE PLANOVACIHO RIZENI

Graf 1 — Vyvoj ceny pozemkii uréenych v dohledné dobé k zastavéni v zavislosti na stupni stavebniho rizeni — SRN
(prepis autorem) *®

% BRADAC, A. a kol. Teorie oceiiovani nemovitosti. 8., preprac. vyd. Brno: AKADEMICKE
NAKLADATELSTVI CERM, s.r.o. Brno, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0., kap. 8

“" BRADAC, A. a kol. Op. Cit., kap. 8, obr. 387
“ BRADAC, A. a kol. Op. Cit., kap. 8, obr. 8.1, s. 388

35



NL F

Graf 2 — Vyvoj ceny pozemkii uréenych v dohledné dobé k zastaveni v zavislosti na stupni stavebniho
Fizeni — Nizozemi, Francie, Italie, Velkd Britdnie ®°

Pro ocenovani pozemkl se pouziva nékolik metod snazicich se cenu urcit

administrativné, nebo suplovat trh, a témi jsouso:

e ocenovani pozemku podle cenovych piedpist

e Naegeliho metoda ttidy polohy (upraveno pro CR)

e Sammetova metoda

e indexova porovnavaci metoda pro zjisténi hodnoty pozemkl
e cenova mapa pozemku

e stopceny pozemkil

e ceny zeméd¢lskych pozemki

e ocenovani lesnich pozemki

“ BRADAC, A. a kol. Teorie oceiiovini nemovitosti. 8., preprac. vyd. Brno: AKADEMICKE
NAKLADATELSTVI CERM, s.r.o. Brno, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0., kap. 8, obr. 8.2, s. 388

® BRADAC, A. a kol. Teorie oceiiovini nemovitosti. 8., preprac. vyd. Brno: AKADEMICKE
NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0. Brno, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0., kap. 8, s. 387 - 455
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Vzhledem k tématu diplomové prace bude vyuzita pouze metoda cen zemédé€lskych
pozemki, pomoci které bude doplnéna hodnota zemédé€lskych ploch dle bonity ptidnich
ekologickych jednotek.
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4  METODY RESENI

Jak jiz bylo uvedeno v uvodu, cilem diplomové prace je analyzovat a porovnat
projekty stavebné pripravenych pozemku pro vystavbu satelitnich méstecek, jejich
vhodnost a vynaloZené investicni naklady s planovanym prodejem, a to na zaklade
ziskanych udajii od developerii a informaci z projektové dokumentace. Podrobnéjsi informace
o jednotlivych lokalitach byly dale ziskavany z vetejné dostupnych zdroju, rozhovorem

s n¢kterymi developery, ptipadné se starosty dotéenych obci.

Pro analyzu a porovnani v ptipadové studii je zvoleno pét lokalit, z nichz kazda se
nachézi v jiné obci. Ctyfi lokality se nachazi v obcich ve vzdalenosti 20 km od Brna. Pata
lokalita, nachazejici se v obci ve vzdalenosti 40 km od Brna, je vlozena do piipadové studie

z davodu porovnani vzdalengjsi oblasti s prepokladanou fadove nizsi prodejni cenou.

Vsechny projekty satelitnich méstecek maji nékolik spolecnych vlastnosti. Jedna se o
lokality urcené k residen¢nimu bydleni v samostatné stojicich rodinnych domech se
sedlovymi stfechami. Dilezitou soucasti investic do stavebné piipravenych parcel k prodeji je
jejich technicka vybavenost a dostupnost. Technicka vybavenost obsahuje veskeré inzenyrské
sité, mezi které patii potfebnd kanalizace, vodovod, elektroinstalace, sdélovaci kabely, vefejné
osvétleni a plynovod (plyn neni vzdy dostupnou komoditou v obci). Pro nalezitou dostupnost
Kk parcele patii zhotovena silnice v¢etné parkovaciho stani, chodniku a dopravniho znaceni.
Ptipadova studie nefe$i jednotlivé rodinné domy, ale ve smyslu tzemné planovaci
dokumentace je vymezuje, jaké regulace ovlivituji budouci zastavbu jak pro developera, tak i

pro koncového vlastnika.
Piipadova studie rozdéluje problematiku do tii ¢asti.
CAST |. - POROVNANI LOKALIT A RESENYCH PROJEKTU
V ¢asti prvni je postupovano nasledujicim zptisobem:
e zpracovani charakteristik dot¢enych obci a K jejich vzajemnému porovnani,
e zpracovani charakteristik projektovych zadméri,, piip. jiz realizovanych
projektl a jejich vzajemné podrobné porovnant,
e porovnani a analyza investi¢nich nakladii v tomto ¢lenéni: naklady na nakup

potiebnych parcel developerem, naklady na potiebnou technickou vybavenost

parcel s pfedpokladanym vynosem z prodeje hotovych stavebnich parcel.
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CAST Il. - VYVOJ CENY POZEMKU
V ¢asti druhé je postupovano nasledujicim zptisobem:

e na zaklad¢ zjisténi potfebnych cenovych udaji z prvni ¢asti a zvolenych
vypo¢tovych metod budou zhotoveny grafy vyvoje cen pozemkl pro
jednotlivé lokality

e ziskané vyvojové cenové grafy autor porovna, analyzuje jednotlivé odchylky
a vytvofi univerzalni teoreticky cenovy graf mozného vyvoje cen pozemkii do

podoby stavebnich parcel ur¢enych pro vystavbu rodinnych domti.

CAST I1l. - ZAVERECNA ANALYZA PRIMERENYCH NAKLADU DEVELOPERA
VE VAZBE NA DOSAZITELNOU CENU POZEMKU

Na zakladé ziskanych udaju z ¢asti 1. a Il. se ve zvlastni kapitole autor vénuje
predbéznému teoretickému vypoctu, pomoci kterého muze developer zjistit UspésSnost
zvoleného projektu satelitniho mésteCka. ZfeSeni casti II. jsou vymezeny naklady
Vv jednotlivych fazich a z toho je dovozena maximalni cena vykupu tak, aby nedochazelo ke

ztraté pii realizaci projektu satelitnich méstecek.
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5 CASTI. —POROVNANI LOKALIT

51 ZAKLADNI UDAJE O DOTCENYCH OBCIiCH

Pro ptipadovou studii je zvoleno pét lokalit v Jihomoravském kraji. Prvni ¢tyti lokality
se nachazi v blizkosti mésta Brna. Zvolené lokality (viz Obr. 7) se nachazi v obcich Hajany,
Opatovice u Rajhradu, Jina¢ovice a Babice nad Svitavou. Pro lep$i srovnani byla pfidana i
lokalita v obci Bohutice v blizkosti mésta Moravsky Krumlov. ReSend vystavba satelitnich

méstecek byla zvolena rozmanité tak, aby obsahla co nejsirsi okoli kolem Brna.
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Obr. 8 — Umisténi resenych lokalit

A — Hajany, B — Opatovice u Rajhradu, C — Bohutice, D — Jinacovice, E — Babice nad Svitavou

Mezi dilezita kritéria pro kvalitni porovndni a analyzu lokalit patii také charakteristika
dotéenych obci. VSechny obce, v nichz se satelitni méstecka nachazeji, nemaji vice nez 1000
obyvatel. Obce Opatovice, Bohutice, Jina¢ovice a Babice nad Svitavou maji velmi podobnou
obcanskou vybavenost. Hajany nemaji obCanskou vybavenost témét Zadnou a vystavba
kanalizace je planovana az na rok 2014. Vsechny vybrané obce, krom¢ Babic nad Svitavou,

jsou plynofikované.
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5.1.1 Lokalita A — Hajany

Hajany patii mezi posledni obce v tésné blizkosti od mésta Brna, které se zacaly
roz§ifovat a rozvijet. Az v roce 2010, na zdklad¢ prvniho zemniho pldnu obce, ktery nabyl
G&innosti 26. 10. 2010, zapocala rozlehla vystavba residenéniho bydleni na obou stranach
Hajanského potoku, protékajiciho stfedem uzemi obce. Resend lokalita v diplomové praci je
pouze jedna z dil¢ich &asti planovaného tzemi k zastavéni a nachazi se v oblasti Z1 a Z2°% Po
ukonceni veskeré planované residenéni vystavby by mélo dojit ke zdvojnasobeni stavajiciho
po¢tu obyvatel. Hajany se 1éta potykaly s malym poctem obyvatel (viz Tab. 4), coz
znemozinovalo rozvoj V oblasti obCanské vybavenosti (v minulych letech bylo zde nékolik

pokusi oteviit obchod s potravinami a zprovoznéni dodnes chatrajiciho kulturniho domu).

Zakladni podminkou obce pii tvorbé tzemniho planu bylo zhotoveni studie zastavéni
na naklady investora. V pribéhu tvorby izemniho planu developer pii nakupu zeméd¢lskych
pozemkd riskoval zmateni investice na zakladé mozné vystavby silni¢niho obchvatu v ramci
planovaného regiondlniho rozvoje. Obci se podatilo prosadit nejvhodnéjsi variantu silni¢niho
obchvatu tak, aby nebyli poskozeni stavajici vlastnici (vlastnikem pozemku byla pievazné
obec) nemovitosti a developer, ktery jiz zemédé€lské pozemKy vykupoval. V piipadé, Zze by
doslo k prosazeni jiné varianty silni¢niho obchvatu, obec by neziskala potiebné financni

prostiedky z prodeje na jeji dalsi rozvoj.

V soucasné dob¢ probiha v této lokalité vystavba technické vybavenosti. V obci
Hajany bude velmi zalezet na pribéhu a zpisobu realizace rozsahlé residencni vystavby.
Pozitivni ovlivnéni, ¢i negativni dopad na obec zavisi na samotnych developerech, zda budou

dodrzovat navrhované projekty.

*! Uzemni plany obci spravniho obvodu: Obecné informace. SLAPANICE. Slapanice: oficidlni stranky [online].
2010 [cit. 2014-04-14]. Dostupné z: http://www.slapanice.cz/obecne-informace/uzemni-plany-obci-spravniho-
obvodu/?highlight=%C3%BAzemn%C3%AD%20pI%C3%Aln

2 Uzemni plan obce. Hajany: Oficialni web obce [onling]. 2010 [cit. 2014-04-14]. Dostupné

z: http://www.hajany.cz/uzemni-plan-obce/ms-1342/p1=1342
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Tab. 4 — Zdkladni vdaje o obci Hajany k datu vypracovani projektové dokumentace reSenych lokalit

Datum vypr. | Pocet Kat. Posta | Skola | Zdrav. | Policie | Kanalizace | Vodovod | Plynovod
projektové ob.*®
dok.

uzemi Zar.

05/2011 354 636541 Ne Ne Ne Ne Ne Ano Ano

5.1.2 Lokalita B — Opatovice u Rajhradu

Resend lokalita residenéniho bydleni na severnim okraji obce Opatovice vznikla na
zékladé zmény tuzemniho planu> ze dne 16. 1. 2010 oznagené jako plocha Z. IT 6. Obec
S necelym tisicem obyvatel ma rozvinutou obCanskou vybavenost, je zde matefska Skola,
zakladni Skola pro Zaky prvniho stupné, centrum pro volnocasové aktivity, n€kolik obchodl a
dvé restaurace. Obec ve zménach uzemniho planu fesi jednotlivé oblasti mensich rozmért a
snazi se udrZovat stavajici urbanni raz obce bez vétSich zasahil, které by mohly vyrazné

negativné ovlivnit chod technické a ob¢anské vybavenosti obce (viz Tab. 5).

Technicka vybavenost lokality je jiz hotova a nyni je zde prodana ptiblizné polovina

stavebnich parcel.

Tab. 5 — Zdkladni udaje o obci Opatovice k datu vypracovani projektové dokumentace resenych lokalit

Datum vypr. | Pocet Kat. Posta | Skola | Zdrav. | Policie | Kanalizace | Vodovod | Plynovod
projektové ob.”®
dok.

uzemi Zar.

08/2009 987 711527 Ne ANo Ne Ne ANo ANo ANo

%% Pocet obyvatel se vztahuje k datu projektové dokumentace a vychazi z Malého lexikonu obci z Ceského

statistického ufadu (www.czso.cz).

> Obec Opatovice: Zména & II UPO Opatovice. MESTO ZIDLOCHOVICE. Mésto Zidlochovice: brdna do
vinaiského kraje [online]. 2010 [cit. 2014-04-14]. Dostupné z: http://www.zidlochovice.cz/mestsky-

urad/odbory-mestskeho-uradu/odbor-uzemniho-planovani-a-stavebni-urad/uzemni-plany-obci-orp-
zidlochovice/204-obec-opatovice?phpMyAdmin=beff70ba8988e9ee9d806f1dbb625ch5

% Pocet obyvatel se vztahuje k datu projektové dokumentace a vychazi z Malého lexikonu obci z Ceského

statistického urfadu (www.czso.cz).
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5.1.3 Lokalita C — Bohutice

V obci Bohutice na zakladé zmény uzemniho planu v roce 2010°° vznikl projekt pro
vystavbu souboru rodinnych domut v oblasti ,,Panskd zahrada“. Obec ma 603 obyvatel,
nachazi se mezi mésty Pohotelice a Moravsky Krumlov. Déle je vybavena matefskou Skolou,
zakladni $kolou pro prvni stupen, knihovnou, restauraci a n€kolika kluby pro volnoc¢asovou

aktivitu (viz Tab. 6).

Developer doposud nezacal s vystavbou, pozemKy jsou vedeny v katastru nemovitosti

jako zahrada a vlastnikem je stale developer.

Tab. 6 — Zdkladni udaje o obci Bohutice k datu vypracovani projektové dokumentace resenych lokalit

Datum vypr. | Pocet Kat. Posta | Skola | Zdrav. | Policie | Kanalizace | Vodovod | Plynovod
projektové ob.*’
dok.

uzemi Zar.

08/2009 603 | 606677 Ne Ano Ne Ne Ano Ano Ano

5.1.4 Lokalita D — Jinadovice

Obec se nachdzi severozdpadné od Brna, v piimé blizkosti mésta Kufim. Jinacovice
vzhledem ke své poloze a obCanské vybavenosti patfila a patfi mezi lukrativni misto pro
residencni bydleni. V obci je provozovana matetfska Skola, nékolik pohostinskych zatizeni,
sportovisté, knithovna a nékolik sdruzeni a klubti pro volnoCasové aktivity. Zakladni

informace jsou uvedeny v tabulce 7.

Lokalita pro zastavéni vznikla na zdkladé¢ nového tzemniho planu schvalené¢ho
zastupitelstvem obce dne 29. 11. 2006. Oblast k zastavéni je ozna¢ena v uzemnim planu Br 27
a je urCena k Cistému bydleni. Developer nakupoval zemédélskou ptdu jiz urcenou

k zastavéni za mnohem vyss$i cenu.

*® Informace o zmén& tzemniho planu byla sd&lena developerem, piic¢inou je nyn&jsi nedostupnost a nefunkénost

prislusného webu.

" Pocet obyvatel se vztahuje k datu projektové dokumentace a vychazi z Malého lexikonu obci z Ceského

statistického urfadu (www.czso.cz).
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Tab. 7 - Zdkladni udaje o obci Jinacovice k datu vypracovani projektové dokumentace resenych lokalit

Datum vypr. | Pocet Kat. Posta | Skola | Zdrav. | Policie | Kanalizace | Vodovod | Plynovod
Projektové ob.*®
dok.

uzemi Zar.

08/2009 582 660272 Ano Ne Ne Ne Ano Ano Ano

5.1.5 Lokalita E — Babice nad Svitavou

Obec se nachazi severné od Brna v pfimé blizkosti Bilovic nad Svitavou. V obci se
nachazi matetska Skola, zakladni Skola pro Zaky prvniho stupné, télovychovna jednota Sokol,
sdruzeni dobrovolnych hasicti, prakticky 1ékat, restaurace a penzion. Zakladni informace jsou

uvedeny v tabulce 8.

Lokalita pro zastavéni vznikla na zékladé zmény tizemniho planu &. 3 v roce 2004%°.
Oblast, kde se projekt satelitniho mésteCka nachazi, se jmenuje ,,Stadla“. Lokalita je umisténa
na severovychodnim okraji obce a je urCena pouze k Cistému bydleni. Developer nakupoval

zemédélskou ptdu, kde byl zndm zamér k zastavéni, proto ji kupoval za mnohem vyssi cenu.

Lokalita je urcena k vystavbé 54 rodinnych domi, jednad se tedy o rozséhlé¢ tzemi,
které zdsadné ovlivni infrastrukturu obce. Vystavba zvysi nérlst potieby obce na udrzbu
komunikaci a provoz stavajicich inZenyrskych siti. Developer v ramci lokality prodava
stavebni parcely vétSich rozmérti a bude velmi zélezet na druhu poptavky. Soucasny stav trhu
nuti developera jiz vybudované stavebni parcely délit a upravovat nyné€jsi nabidku, protoze se
nabizené stavebni parcely prodavaji pomalu. Nyni se také obec potyka s problémy spojenymi
se stavajicimi inzenyrskymi sitémi a nuti developera, aby sponzoroval vystavbu nové Cisticky

odpadnich vod.

%8 pocet obyvatel se vztahuje k datu projektové dokumentace a vychazi z Malého lexikonu obci z Ceského

statistického urfadu (www.czso.cz).

% OBEC BABICE NAD SVITAVOU. Babice nad Svitavou - oficidlni stranky obce: Vyhlisky a usneseni
zastupitelstva [online]. 2004 [cit. 2014-05-20]. Dostupné z: http://www.babice-nad-

svitavou.cz/e download.php?file=data/editor/65cs 2.pdf&original=3.pdf
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http://www.babice-nad-svitavou.cz/e_download.php?file=data/editor/65cs_2.pdf&original=3.pdf
http://www.babice-nad-svitavou.cz/e_download.php?file=data/editor/65cs_2.pdf&original=3.pdf

Tab. 8 — Zdkladni vudaje o obci Babice nad Svitavou k datu vypracovani projektové dokumentace reSenych lokalit

Datum vypr. | Pocet Kat. Posta | Skola | Zdrav. | Policie | Kanalizace | Vodovod | Plynovod
: 4 60
Projektové ob. {izemi Zat.
dok.
08/2009 995 | 600695 Ne Ano Ano Ne Ano Ano Ne
5.2 SHRNUTI ZAKLADNICH UDAJU O OBCiCH

V tabulce ¢. 9 a 10 jsou porovnany zakladni obci a feSenych lokalit Cistého bydleni.

Vsechny ziskané udaje se vztahuji k datu vypracovani projektové dokumentace.

Tab. 9 — Zdkiladni udaje o obcich k datu vypracovani projektové dokumentace reSenych lokalit

Nazev Hajany Opatovice Bohutice Jinacovice Babice n. S.
Datum vypr. Projektové 05/2011 08/2009 08/2009 11/2008 01/2008
dokumentace

Pocet ob.*" 354 987 603 582 995
Katastralni uzemi 636541 711527 606677 660272 600695
Vzdalenost od Brna 5 km 12 km 40 km 10 km 20 km

8 poget obyvatel se vztahuje k datu projektové dokumentace a vychazi z Malého lexikonu obci z Ceského

statistického urfadu (www.czso.cz).

81 poget obyvatel se vztahuje k datu projektové dokumentace a vychazi z Malého lexikonu obci z Ceského

statistického urfadu (www.czso.cz).
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Tab. 10 - Obcanskad vybavenost obci

Nazev Hajany Opatovice Bohutice Jinadovice Babice n. S.
Posta Ne Ne Ne Ano Ne
Skola Ne Ano Ano Ano Ano
Zdravotnické zatizeni Ne Ne Ne Ne Ano
Policie Ne Ne Ne Ne Ne
Kanalizace Ne Ano Ano Ano Ano
VVodovod Ano Ano Ano Ano Ano
Plynofikace Ano Ano Ano Ano Ne

5.3 POSUZOVANE LOKALITY A JEJICH CHARAKTERISTIKA

V nasledujicim textu jsou podrobné popsany projekty lokalit satelitnich méstecek,

jejich potiebnd vykupovana zemédélska plocha a nasledné planované stavebni parcely vcetné

ploch ur¢enych pro komunikaci a ostatni plochy (zeleni, nevyuzité plochy).

5.3.1 Lokalita A — Hajany

Resena lokalita se nachazi na okraji obce Hajany u Brna (viz Obr. 9). Samotna obec se

nachazi mezi obcemi Ofechov a ZeleSice a u rychlostni komunikace E461 s dojezdovou

vzdalenosti Skm jizn€ od Brna. Lokalita byla stavebné piipravena na 25 samostatné stojicich

rodinnych doma.

Developer pro potiebu investice vykoupil 3,26 ha orné pidy a ostatnich ploch (viz

Tab. 11). Parcela ¢. 1165 je uvedena v katastru nemovitosti jako ovocny sad, ktery v dobé

prodeje jiz fyzicky neexistoval, parcela byla v dobé vykupu vyuzivana jako orna puda.
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Obr. 9 — Umisténi lokality A — Hajany

Tab. 11 — Zdkladni uidaje o vykupovanych parcelach pro lokalitu A — Hajany (kat. uz. 63651)

Parcelni Vyméra Druh BPEJ Parcelni Vyméra Druh BPEJ
&islo (m?) pozemku ¢islo pozemku
1002/1 5492 Orna puda 21010 1165 5181 Ovocny | 21010(94%)
sad 20840(6%)
1001/1 7024 Orna puda 21010 1270 1131 Ostatni -
plocha
1003 6 006 Orna pada | 21010(80%) 1269 3633 Ostatni -
20850(20%) plocha
1004 4157 Orna puda 21010 - - - -
Vyméra parcel celkem (m®) 32 624

Lokalita byla rozdélena na 25 stavebnich parcel (viz Tab. 12), jelikoz se jedna pouze 0
dil¢i ¢ast planované vystavby, objekty v projektové dokumentaci (viz Obr. 10) byly oznaceny
Cisly 12 az 36. Planovana plocha stavebnich parcel uréenych prodeji ¢ini 1,95 ha. Zbyvajici
plocha 1,3 ha (viz Tab. 13) byla pouzita pro novou komunikaci nebo zlstala nevyuZita.

Developer v budoucnosti planuje vykupovat a postupovat dale ve vystavbeé.
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Tab. 12 — Zdkladni uidaje o stavebnich parcelach pro lokalitu A — Hajany (kat. viz. 63651)

Oznaceni RD Parcelni Gislo® Vyméra (m?) Oznaceni RD Parcelni ¢islo Vymeéra
12 - 703 25 - 675
13 - 680 26 - 950
14 - 680 27 - 513
15 - 680 28 - 530
16 - 680 29 - 1093
17 - 647 30 - 787
18 - 852 31 - 1023
19 - 731 32 - 882
20 - 697 33 - 898
21 - 753 34 - 925
22 - 662 35 - 1017
23 - 680 36 - 1126
24 - 680 - - -

Vyméra parcel celkem (m?) 19544

Tab. 13 — Zdkladni udaje o ostatnich parceldch pro lokalitu A — Hajany (kat. viz. 63651)

Parcelni ¢islo Vyméra (m?) Druh pozemku Parcelni ¢islo Vymeéra Druh pozemku
1269 3633 Ostatni plocha - 4 266 Ostatni plocha
1165 5181 Ovocny sad - - -

Vyméra parcel celkem (m?) 13 080

82 \/zhledem ke stalé probihajici vystavbé neni zde stale zménéno &asteéné preparcelovani na stavebni pozemky.

Doslo také ke zménam velikosti parcel a ke zhusténi vystavby. Autor vychazi z ptivodniho schvaleného projektu.
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Obr. 10 — Vystavba rodinnych domii v lokalité A — Hajany

5.3.2 Lokalita B — Opatovice u Rajhradu

Resend lokalita se nachazi na okraji obce Opatovice u Brna. Samotna obec je spojnici
obci Rajhradice a Blucina a mezi rychlostni komunikaci E461 a dalnici D2 s dojezdovou
vzdalenosti 12km jizné od Brna. Lokalita byla stavebné pfipravena na 22 samostatné stojicich

rodinnych domtl.



Obr. 11 — Umisténi lokality B — Opatovice u Rajhradu

Developer pro potiebu investice vykoupil 1,55 ha orné pudy a ostatnich ploch (viz
Tab. 14). Lokalita byla rozdélena na 22 stavebnich parcel (viz Tab. 15, Obr. 12). Planovana

plocha stavebni parcel ur¢enych prodeji ¢ini 1,25 ha (viz Tab. 15). Zbyvajici plocha 0,3 ha

(viz Tab. 16) byla pouzita pro novou komunikaci nebo zistala nevyuzita.

Tab. 14 — Zdkladni udaje o vykupovanych parcelach pro lokalitu B — Opatovice u Rajhradu (kat. viz. 711527)

Parcelni | Vyméra Druh BPEJ Parcelni Vyméra Druh BPEJ
Lislo (m?) pozemku &islo (m?) pozemku
1209/30 3858 Orna pida 00501 1210/3 71 Orna pida 00501
1209/26 1761 Orna pida 00501 1210/4 65 Orna pida 00501
1209/27 1774 Orna puda 00501 1210/5 67 Orna piida 00501
1209/25 1556 Orna pida 00501 1210/6 69 Orna pida 00501
1209/24 2026 Orna pida 00501 1210/7 117 Orna pida 00501
1209/23 2339 Orna pida 00501 1210/2 131 Orna pida 00501
1209/22 1649 Orna pida 00501 1210/1 89 Orna pida 00501
Vyméra parcel celkem (m?) 15572
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Tab. 15 — Zdkladni uidaje o stavebnich parcelach pro lokalitu B — Opatovice u Rajhradu (kat. viz. 711527)

Oznaceni Parcelni cislo Vyméra (m2) Oznaceni Parcelni ¢islo Vyméra (mz)

RD RD

01 1209/132 732 12 1209/22 498

02 1209/131 643 13 1209/23 532

03 1209/130 642 14 1209/24 528

04 1209/129 540 15 1209/116 519

05 1209/128 509 16 1209/117 509

06 1209/26 509 17 1209/118 499

07 1209/27 508 18 1209/119 490

08 1209/30 504 19 1209/120 723

09 1209/127 500 20 1209/125 516

10 1209/126 497 21 1209/124 474

11 1209/125 494 22 1209/145,142,141,122 1136

Vyméra parcel celkem (m?) 12 502
Tab. 16 — Zdkladni udaje o ostatnich parceldch pro lokalitu B — Opatovice u Rajhradu (kat. viz. 711527)
Parcelni ¢islo Vyméra (m?) Druh Parcelni Cislo Vyméra (m?) Druh pozemku
pozemku
1209/121 157 Orna puda 1210/2 130 Ostatni plocha
1209/25 2 066 Ostatni plocha | 1210/1 88 Ostatni plocha
1210/3 400 Ostatni plocha | 1210/8 115 Ostatni plocha
1209/133 114 Orna puda 1209/21 7 Orna ptuda
1209/20 5 Orna ptada - - -
Vyméra parcel celkem (m?) 3070
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Obr. 12 — Vystavba rodinnych domii v lokalité B — Opatovice u Rajhradu

5.3.3 Lokalita C — Bohutice

Resena lokalita se nachazi na vychodnim okraji obce Bohutice (viz Obr. 13). Samotna
obec je umisténa mezi Pohotelicemi a Moravskym Krumlovem ve vzdalenosti 40 km jizné od
Brna (obec spada pod okres Znojmo). Lokalita byla stavebné pfipravena na 21 samostatné

stojicich rodinnych domd.
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Obr. 13 — Umisténi lokality C — Bohutice

Developer pro potiebu investice vykoupil 1,90 ha orné pudy a ostatnich ploch (viz
Tab. 17). Lokalita byla rozdélena na 21 stavebnich parcel (viz Tab. 18, Obr. 14). Planovana
plocha stavebni parcel ur¢enych prodeji ¢ini 1,68 ha. Zbyvajici plocha 0,2 ha (viz Tab. 19)

byla pouzita pro novou komunikaci nebo zlstala nevyuzita.

Tab. 17 — Zdkladni udaje o vykupovanych parceldch pro lokalitu C — Bohutice (kat. iiz. 606677)

Parcelni Vyméra Druh BPEJ Parcelni Vyméra Druh BPEJ
tislo (m?) pozemku Lislo (m?) pozemku
29/5 9292 Orna piida | 00100(90%) 29/4 9689 Orna pida 00100
00810(10%)
Vyméra parcel celkem (m?) 18 981
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Tab. 18 — Zdkladni uidaje o stavebnich parceldach pro lokalitu C — Bohutice (kat. uiz. 606677)

Oznaceni RD | Parcelni ¢islo Vyméra (m?) Oznaceni RD | Parcelni ¢islo Vymeéra
01 29/4 — 29/34 1458 12 29/23 541
02 29/33 964 13 29/22 541
03 29/32 964 14 29/21 630
04 29/31 965 15 29/18 821
05 29/30 965 16 29/20 583
06 29/29 584 17 29/19 589
07 29/28 579 18 29/17 976
08 29/27 756 19 29/16 969
09 29/26 630 20 29/15 960
10 29/25 541 21 29/5 1281
11 29/24 541 - - -

Vyméra parcel celkem (m?) 16 838

Tab. 19 — Zdkladni uidaje o ostatnich parceldch pro lokalitu C — Bohutice (kat. 1iz. 606677)

Parcelni &islo | Vyméra (m®) Druh pozemku Parcelni ¢islo Vyméra Druh pozemku
29/35 2 062 Zahrada 29/36 81 Zahrada
Vyméra parcel celkem (m?) 2143
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Obr. 14 — Vystavba rodinnych domii v lokalité C — Bohutice

5.3.4 Lokalita D — Jinadovice

Resena lokalita se nachazi na severnim okraji obce Jinatovice (viz Obr. 15). Samotné
obec je umisténa severozapadné od Brna ve vzdalenosti 10 km. Lokalita byla stavebné

piipravena na 12 samostatné stojicich rodinnych doma.

Obr. 15 — Umisténi lokality D — Jinacovice
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Developer pro potiebu investice vykoupil 1,22 ha orné pudy a ostatnich ploch (viz

Tab. 20). Lokalita byla rozd¢lena na 12 stavebnich parcel (viz Tab. 21, Obr. 16). Planovana

plocha stavebni parcel ur¢enych prodeji ¢ini 0,85 ha. Zbyvajici plocha 0,37 ha (viz Tab. 22)

byla pouzita pro novou komunikaci nebo zlstala nevyuzita.

Tab. 20 — Zdkladni vidaje o vykupovanych parceldach pro lokalitu D — Jinacovice (kat. viz. 660272)

Parcelni Vyméra Druh BPEJ Parcelni Vyméra Druh BPEJ
cislo (m?) pozemku cislo pozemku
232 10 002 Orna 30850 233 2173 Orna puda 30850
puda
Vyméra parcel celkem (m?) 12175

Tab. 21 — Zdkladni udaje o stavebnich parceldach pro lokalitu D — Jinacovice (kat. iiz. 660272)

Oznaceni RD Parcelni ¢islo Vyméra (m?) Oznaceni RD Parcelni cislo Vyméra
01 648/16 784 07 648/22 641
02 648/17 725 08 648/23 663
03 648/18 686 09 648/24 638
04 648/19 717 10 648/25 686
05 648/20 659 11 648/26 551
06 648/21 685 12 648/28 1058
Vyméra parcel celkem (m?) 8 493

Tab. 22 — Zdkladni udaje o ostatnich parceldch pro lokalitu D — Jinacovice (kat. tiz. 660272)

Parcelni ¢islo Vyméra (m?) Druh pozemku | Parcelni ¢islo Vyméra Druh pozemku
648/27 2024 Ostatni plochy | 648/28 1058 Orna ptuda
Vyméra parcel celkem (m?) 3 682
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OBYTHA ZONA GKALKY 1. CAST OL. 213,649

Obr. 16 — Vystavba rodinnych domii v lokalité D — Jinacovice
5.3.5 Lokalita E — Babice nad Svitavou

Resena lokalita se nachdzi na severnim okraji obce Babice nad Svitavou (viz Obr. 17).

Samotna obec je umisténa severovychodné od Brna ve vzdalenosti 20km. Lokalita byla
stavebn¢ pfipravena na 54 samostatné stojicich rodinnych dom.

Obr. 17 — Umisteéni lokality E — Babice nad Svitavou

Developer pro potiebu investice vykoupil 5,49 ha orné pidy a ostatnich ploch (viz

Tab. 23). Lokalita byla rozdélena na 54 stavebnich parcel (viz Tab. 24, Obr. 18 a 19).

Planovana plocha stavebni parcel ur¢enych prodeji ¢ini 4,69 ha. Zbyvajici plocha 0,8 ha (viz
Tab. 25) byla pouzita pro novou komunikaci nebo zlistala nevyuzita.

57



Tab. 23 — Zdkladni vidaje o vykupovanych parceldach pro lokalitu E — Babice nad Svitavou (kat. viz. 600695)

Parcelni Vyméra Druh BPEJ Parcelni Vyméra Druh BPEJ
&islo (m?) pozemku &islo (m? pozemku
983/105 719 Orna pida 51814 983/70 27 Orna pida 51410
983/104 2821 Orna pida 51410 983/69 42 Orna pida 51410
983/103 3196 Orna pida 51410 126/36 77 Orna pida 51410
983/102 3594 Orna pida 51410 126/35 142 Orna pida 51410
983/101 1157 Orna pida 51410 126/34 77 Orna pida 51410
983/100 2 145 Orna pida 51410 126/33 95 Orna pida 51410
983/99 2142 Orna pida 51410 126/32 42 Orna pida 51410
983/98 2574 Orna pida 51410 126/31 116 Orna pida 51410
983/97 5154 Orna pida 51410 126/30 155 Orna pida 51410
983/96 1382 Orna pida 51410 126/29 118 Orna pida 51410
983/95 1385 Orna puda 51410 126/28 189 Orna puda 51410
983/94 4 984 Orna puda 51814 126/27 74 Orna puda 51410
984/93 2 852 Orna puda 51814 126/26 76 Orna puda 51410
983/92 2 462 Orna puda 51814 126/25 181 Orna puda 51410
983/91 2 669 Orna puda 51814 126/24 94 Orna puda 51410
983/90 2583 Orna puda 51814 126/23 97 Orna puda 51410
983/89 2 964 Orna puda 51814 126/22 86 Orna puda 51410
983/88 2709 Orna puda 51814 126/21 76 Orna puda 51410
983/87 39 Orna puda 51410 126/20 10 Orna puda 51410
983/86 87 Orna puda 51410 126/19 91 Orna puda 51410
983/85 3275 Orna puda 51410 126/18 154 Orna puda 51410
36/5 289 Orna puda 51410 36/4 119 Orna puda 51410
126/1 257 Orna puda 51410 983/57 1294 Orna puda 51410
Vyméra parcel celkem (m®) 54 871
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Tab. 24 — Zdkladni vidaje o stavebnich parcelach pro lokalitu E — Babice nad Svitavou (kat. uiz. 600695)

Oznaceni | Parcelni ¢islo Vyméra (m?) Oznaceni | Parcelni ¢islo Vymeéra

RD RD

01 983/134 658 28 983/95 861
02 983/261 749 29 983/167 920
03 983/152 741 30 983/166 798
04 983/151 732 31 983/165 798
05 983/150 724 32 983/101 798
06 983/88 715 33 983/100 798
07 983/85 772 34 983/99 798
08 983/155 817 35 983/98 876
09 983/154 798 36 983/170 1195
10 983/153 798 37 983/169 992
11 983/92 798 38 983/168 983
12 983/91 798 39 983/105 973
13 984/90 798 40 983/104 963
14 983/89 876 41 983/103 953
15 983/160 843 42 983/102 1035
16 983/159 780 43 983/57 1129
17 983/158 780 44 983/171 965
18 983/157 780 45 983/172 965
19 983/156 780 46 983/173 965
20 983/94 780 47 983/174 964
21 983/93 861 48 983/175 963
22 983/164 876 49 983/176 963
23 983/163 780 50 983/177 962
24 983/162 780 51 983/178 961
25 983/161 780 52 983/179 960
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26 983/97 780 53 983/180 959
27 983/96 780 54 983/181 1210
Vyméra parcel celkem (m?) 46 861

1Tab. 24(dokonceni)

Tab. 25 — Zdkladni uidaje o ostatnich parceldch pro lokalitu E — Babice nad Svitavou (kat. tiz. 600695)

Zakladni udaje o ostatnich parcelach
pro lokalitu E — Babice nad Svitavou (kat. iz. 600695)

Parcelni Vyméra (m?) Druh pozemku Parcelni Vymeéra Druh pozemku
cislo Cislo
983/182 5395 Ostatni plochy 126/36 77 Orna puda
126/25 181 Orna puda 126/35 142 Orna puda
126/24 94 Orna puda 126/34 77 Orna puda
126/23 97 Orna puda 126/33 95 Orna puda
126/22 86 Orna puda 126/32 42 Orna puda
126/21 76 Orna puda 126/31 116 Orna puda
126/20 10 Orna puda 126/30 155 Orna puda
126/19 91 Orna puda 126/29 118 Orna puda
126/18 154 Orna puda 126/28 189 Orna ptada
36/4 119 Orna puda 126/27 74 Orna pada
126/1 257 Orna puda 126/26 76 Orna ptuda
36/5 289 Orna ptada - - -
Vyméra parcel celkem (m?) 8 010
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Obr. 18 — Vystavba rodinnych domii v lokalité E — Babice nad Svitavou
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Obr. 19 — 3D Vizualizace lokality E — Babice nad Svitavou

54 NAKLADY PROJEKTU SATELITNIHO MESTECKA

Naklady developera lze obecné rozdélit do dvou hlavnich oblasti a t€émi jsou naklady
na technickou vybavenost stavebnich parcel a naklady na potizeni potiebnych pozemki pro

investici.

5.4.1 Naklady na technickou vybavenost parcel

Naklady na technickou vybavenost stavebnich pozemkt v residen¢nich lokalitach jsou
obsazeny v pfilozenych rozpoctech k projektové dokumentaci. Soucésti technické
vybavenosti jsou inzenyrské sit¢, komunikace a vefejné osvétleni. Mezi inZenyrské sité patii
kanalizace (destovda, splaskovd nebo jednotnd), vodovod, plynovod (obec Babice nad
Svitavou neni plynofikovana, plynovod neni soucasti rozpoctu) a rozvody elektiiny.
Vodovody a plynovody jsou napojeny na stavajici sit¢ v obcich. Kanalizace je feSena
Vv jednotlivych lokalitdch odliSné. VSechny inZenyrské sit€¢ jsou u nové vybudovaného
hlavniho fadu vyvedeny na hranici jednotlivych stavebnich pozemki, piipojky na

jednotlivych stavebnich parcelach jsou individudlné feSeny a hrazeny az koncovymi vlastniky.

Napojeni elektrické sité¢ je vyhradné projektovano a navrzeno distributorem média,
developer na zakladé smlouvy s distributorem hradi pouze rozvodné skiin¢ na hranicich
jednotlivych stavebnich parcel. Do rozpoétu budou zapocitany pouze rozvodné skiiné podle
poctu stavebnich parcel. Rozvodné skiiné podle piikonu lze rozdélit do dvou kategorii,
Vv lokalitaich s pfedpoklddanym vytdpénim pomoci plynu je projektovan piikon 3x25A,
Vv ptipad€é nemoznosti napojeni na plynovod je ptikon rozvodné skiiné projektovan na 3x32A.
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Cena rezervovaného piikonu na zdkladé smlouvy s distributorem (E. ON pro Jihomoravsky
kraj) je 500 K& za kazdy 1A.%® Pro piipad nizsiho piikonu 3x25A je cena 12500 K& a pro

vyssi prikon 16000 K¢. Néklad na elektroinstalace je zapocitan do investice.

Jednotlivé nakladové polozky technické vybavenosti jsou obsazeny v objednaném
rozpo¢tu developerem (Souhrnny piehled v Tab. 26,27,28,29 a 30). Rozpocty jsou zhotoveny
dle béznych trznich cen vydavanych ve sbornicich URS a RTS pro vyhodnoceni, zda bude
dosazeno pozadovaného zisku a pro vykaz vymér (tzv. slepy rozpocet) slouzici jako podklad
pro nacenéni dodavateli, ktefi se uchdzi o zakazku pii vybérovém fizeni. Autor vychazi
z predbéznych rozpo¢tli objednané developerem. Je nutné oddélit rozpocet developera a
rozpocCet dodavatele, ktery uspél ve vybérovém fizeni. Developer primarné zjist'uje rentabilitu
podle b&znych cen, teprve az pii samotné realizaci mize investor pocitat s niz§imi naklady,
pokud na zéklad¢ soutéze vybrany dodavatel pijde pod cenu stanovenou rozpoctem investora.
Vsechny polozky kromé elektroinstalace (viz Tab. 26, 27, 28, 29, 30) jsou uvadény
Vv tabulkach primarné bez DPH, jelikoz zakazky, zménéné sazbou o jeden procentni bod jsou
danénim rozdilné. Polozka elektroinstalace je upravena legislativou a jedna se o jednorazovy
poplatek, ktery neni navySovan DPH, proto se zapocitava az ke zdanénému celkovému

nakladu ostatnich polozek.

Tab. 26 — Rozpocet lokality A — Hajany

Polozka Ce““D%(HE) bez DPH (%) DPH (K¢) Cena (K¢) s DPH
Komunikace 7881 147,00 20,00 1576 229,40 9 457 376,40
Kanalizace destova 1 333 956,00 20,00 266 791,20 1 600 747,20
Kanalizace splaskova 1 252 245,00 20,00 250 449,00 1502 694,00
Vodovod 1190 181,00 20,00 238 036,20 1428 217,20
Plynovod 704 111,00 20,00 140 822,20 844 933,20
Vefejné osvétleni 855 342,00 20,00 171 068,40 1 026 410,40
Celkem bez DPH (K¢) 13 216 982,00 20,00 2 643 396,40 15 860 378,40
Elektroinstalace (s DPH) 312 500,00
Celkem s DPH (K¢) 16 172 878,40

63 Vyhléska €. 51/2006 Sb., O podminkdch pfipojent k elektrizacni soustavé
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Tab. 27 — Rozpocet lokality B — Opatovice u Rajhradu

Polozka Ce“"D(gHé) Rz DPH (%) DPH (K¢) Cena (K&) s DPH
Komunikace 5 897 866,00 19,00 1120 594,54 7 018 460,54
Kanalizace dest'ova 156 144,00 19,00 29 667,36 185 811,36
Kanalizace splaskova 1904 505,00 19,00 361 855,95 2 266 360,95
Vodovod 707 612,00 19,00 134 446,28 842 058,28
Plynovod 647 494,00 19,00 123 023,86 770 517,86
Veftejné osvétleni 555 458,00 19,00 105 537,02 660 995,02
Celkem bez DPH (K¢) 9 869 079,00 19,00 1875 125,01 11 744 204,01
Elektroinstalace (s DPH) 275 000,00
Celkem s DPH (K¢) 12 019 204,01
Tab. 28 — Rozpocet lokality C — Bohutice
Polozka Ce“aD(;(Hé) bez | bpH (@6) DPH (K¢) Cena (K& s DPH
Komunikace 4988 417,00 20,00 997 683,40 5986 100,40
Kanalizace destova 1191 622,00 20,00 238 324,40 1429 946,40
Kanalizace splaskova 328 736,00 20,00 65 747,20 394 483,20
Vodovod 1071 756,00 20,00 214 351,20 1286 107,20
Plynovod 372 817,00 20,00 74 563,40 447 380,40
Vetejné osvétleni 302 466,00 20,00 60 493,20 362 959,20
Celkem bez DPH (K¢) 8 255 814,00 20,00 1651 162,80 9 906 976,80
Elektroinstalace (s DPH) 262 500,00
Celkem s DPH (K¢) 10 169 476,80
Tab. 29 — rozpocet lokality D — Jinacovice
Polozka CenaépKl_él) e DPH (%) DPH (K¢&) Cena (K&) s DPH
Komunikace 3757 674,00 19,00 713 958,06 4 471 632,06
Kanalizace destova 1627 736,00 19,00 309 269,84 1937 005,84
Kanalizace splaskova 1247 410,00 19,00 237 007,90 1484 417,90
Vodovod 615 999,00 19,00 117 039,81 733 038,81
Plynovod 272 966,00 19,00 51 863,54 324 829,54
Vetejné osvétleni 410 993,00 19,00 78 088,67 489 081,67
Celkem bez DPH (K¢) 7932 778,00 19,00 1507 227,82 9 440 005,82
Elektroinstalace (s DPH) 150 000,00
Celkem s DPH (K¢) 9 590 005,82
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Tab. 30 — Rozpocet lokality E — Babice nad Svitavou

Polozka Cena (K¢) bez DPH DPH (%) DPH (K¢) Cena (K¢) s DPH
Komunikace 16 827 229,00 19,00 3197 173,51 20 024 402,51
Kanalizace destova 5402 572,00 19,00 1 026 488,68 6 429 060,68
Kanalizace splaskova 4 398 536,00 19,00 835 721,84 5234 257,84
Vodovod 2733 009,00 19,00 519 271,71 3252 280,71
Plynovod - 19,00 - -
Vefejné osvétleni 1779 772,00 19,00 338 156,68 2 117 928,68
Celkem bez DPH (K¢) 31141 118,00 19,00 5916 812,42 37 057 930,42
Elektroinstalace (s DPH) 864 000,00
Celkem s DPH (K¢) 37 921 930,42
Tab. 31 — Prehled ndkladit na technickou vybavenost v reSenych lokalitdch
Nazev Hajany Opatovice Bohutice Jinacovice Babice n. S.
Kanalizace Ano Ano Ano Ano Ano
Vodovod Ano Ano Ano Ano Ano
Plynofikace Ano Ano Ano Ano Ne
Komunikace Ano Ano Ano Ano Ano
Vetejné osvétleni Ano Ano Ano Ano Ano
Elektroinstalace 3x25A 3x25A 3x25A 3x25A 3x32A
Rozpoctovana vyse
nakladi na stavebni
16 172 879 12 019 205 10 169 477 9 590 006 37 921931
pripravenost parcel v¢.
DPH (K¢)

V tabulce 31 je vyobrazen piehled polozek pro jednotlivé lokality a vysledna

rozpoctova vySe nakladi na stavebni pfipravenost parcel vychézejici z rozpoctovych tabulek

26, 27, 28, 29 a 30.

5.4.2 Naklady developera na porizeni pozemki

Dalsi diileZitou poloZkou pro developera je potiebny naklad na potizeni zemédélskych
ploch, na kterych planuje realizovat projekt satelitniho méstecka. Prehled téchto nakladd je

v tabulce 32. Tento naklad je vypocitavan z celkové rozlohy vykoupenych zemédélskych
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parcel a primérné vykupni ceny ziskané na zékladé ustnitho a pisemného vyjadfeni

developera.

Tab. 32 — Prehled ndkladii na porizeni zemédélskych pozemkii v resenych lokalitdach

Nazev Hajany Opatovice Bohutice Jinacovice Babice n. S.
Rozloha (m?) 32624 15572 18 981 12 175 54 871
Primérna vykupni cena
) 290 310 150 1000 550
pozemki (K¢&/m®)
Naklad na porizeni
9 460 960 4827 320 2 847 150 12 175 000 30179 050

zemédélskych ploch (K¢)

5.4.3 Predpokladany vynos developera

Piedpokladany vynos je vypocitan z celkové rozlohy planovanych stavebnich parcel
pro rodinné domy a pramérné prodejni ceny (viz Tab. 33). Rozloha stavebni parcel vychazi
zvymér uvedenych v projektové dokumentaci a primérnd prodejni cena vychazi

Z dostupnych vetejnych zdroji a vyjadieni developera.

Jelikoz v lokalité Opatovice u Rajhradu nebyla developerem stanovena pevna prodejni
cena, resp. na kazdou stavebni parcelu se jednotkové ceny za metr ¢tverecni liSily (rozdily
V jednotkach korun), autor prace pro jednotlivé ceny stavebnich parcel vydélil plochou a

stanovil jejich primérnou prodejni cenu.

V lokalité Hajany nejsou stavebni parcely primarné prodavany jako stavebni misto pro
rodinny dam, ale jako kompletni balicek v podob¢ nabizené katalogového rodinného domu se
stavebni parcelou zhotovené developerem. V ramci nabizeného balicku developer prodava
stavebni parcelu levnéji, nez kdyby byla prodédna samostatné. V ptipadové studii je pouzita
cena za m’ v piipads, Ze by kupujici zvolil variantu ndkupu pouze samostatné stavebni
parcely. V lokalitach Bohutice, JinaCovice a Babice nad Svitavou je developerem stanovena

prodejni cena pevna.
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Tab. 33 — Zdkladni udaje o vynosu v Fesenych lokalitach

Niazev Hajany Opatovice Bohutice Jinadovice | Babice n. S.
Rozloha parcel RD
5 19544 12 502 16 838 8 493 46 861
celkem (m°)
Rozloha ostatnich ploch
o4 s 2 13080 3070 2143 3682 8010
celkem™ (m°)
Primérna prodejni cena
5 2000 2760 690 2 800 1690
(Ké¢/m?)
Pi‘edpokladany vynos
Z prodeje stavebnich 39 088 000 34 505 520 11 618 220 23 780 400 79 195 090

parcel RD (K¢)

55 SHRNUTI NAKLADU A VYNOSU

V nasledujici tabulce 34 jsou porovnany jednotlivé parametry feSenych lokalit Cistého

bydleni a je zde proveden v celkovém nakladu na potizeni zemédélskych ploch a nakladu na

technickou vybavenost stavebnich parcel.

Tab. 34 — Shrnuti ndkladit a vynosii ve vSech lokalitach

Nazev Hajany Opatovice Bohutice Jinacovice Babice n. S.
Naklad na potizeni
9 460 960 48 27 320 2847150 12 175 000 30179 050
zemedélskych ploch (K¢)
Rozpoctovana vyse naklada
na stavebni pfipravenost 16 172 879 12 019 205 10 169 477 9 590 006 37921931
parcel v¢. DPH (K¢)
Celkovy naklad (K¢) 25 633 839 16 846 525 13 016 627 21 765 006 68 100 981
Piedpokladany vynos
39 088 000 34 505 520 11 618 220 23 780 400 79 195 090

z prodeje st. parcel (K¢)

8 Mezi ostatni plochy patfi nevyuzité zemédé&lské plochy, vefejna prostranstvi, komunikace aj.
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56 PREZENTACE VYSLEDKU — CAST I.

5.6.1 Vyuziti plochy urcené k prodeji

Jednim ze zakladnich piedpokladid tuspéchu projektu satelitniho méstecka je co
nejefektivnéjs$i plosné vyuziti vykoupenych zemédélskych ploch tak, aby co nejvétsi plocha
byla uréena k prodeji a byl spravnym zpisobem vyuzity kazdy m? Z grafu 3 vyplyva, ze
nejméné efektivné byly vyuzity vykoupené zemédélské plochy v lokalit¢ Hajany (60%),
druhou lokalitou s nejméné vyuzitou plochou pro k prodeji je lokalita v obci Jinacovice
(70%). Mnohem efektivnéji byly vyuzity plochy k prodeji v Opatovicich u Rajhradu (80%), a
Babicich nad Svitavou (85%), Bohuticich (89%). Mezi ostatni plochy patii plochy uréené pro
komunikaci a plochy bez vyuziti, které byl developer nucen koupit napiiklad z divodu
potieby napojeni lokality ke stavajici zastavbé a zaroven zakoupend plocha nemohla byt

z dtivodu umisténi nebo tvaru vyuzita k zastavéni.

100%
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80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%

10%

0%

Hajany Opatovice u Bohutice Jinacovice Babice nad
Rajhradu Svitavou

Ostatni plochy ® Stavebni parcely pro RD (m2)

Graf 3 — Porovnani vyuziti ploch pro stavebni parcely a ostatnich ploch

68



5.6.2 Slozeni nakladi na technickou vybavenost

V grafech 4, 5 a 6 je znazornéna skladba jednotlivych polozek zrozpoctu na
technickou vybavenost jednotlivych lokalit. V grafu 4 je zndzornén celkovy objem
vynalozenych finan¢nich prostiedkt na vybudovani komunikace véetné kanalizace destové a
splaskové, vodovodu, plynovodu, vefejného osvétleni a elektroinstalace. Z grafu je patrné, ze
nejvetsi objem prostfedkd jsou vynalozeny na lokalitu v Babicich nad Svitavou (37,9 mil.
K¢). Druhym nejvy$$im nakladem na technickou vybavenost je v lokalité Hajany (16,2 mil.
K¢). V ostatnich lokalitach byly vynalozeny prostiedky podobného objemu (Opatovice u
Rajhradu 12mil. K¢, Bohutice 10,2 mil. K¢, Jinacovice 9,6 mil. K¢). Nejvetsi procentni podil
(kolem 50 - 60%) v nakladech ma komunikace. Sit¢ vcetné elektroinstalace a osvétleni

dohromady zaujimaji druhou polovinu.
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Graf 4 — Porovnani ndkladii na technickou vybavenost v K¢ ve vsech lokalitiach
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Graf 5 zndzorniuje objem vynalozenych finan¢nich prostfedkti pro jednotlivé ¢ésti
oddélené. V grafu jsou jednotlivé polozky sefazeny sestupné. V jednotlivych lokalitach jsou
poméry nakladt (viz Graf 5 a 6) odlisné. Konstantni rdst vzhledem k objemu je ziejmé u
polozek komunikace a vefejného osvétleni. Podobné je tomu u elektroinstalace s vyjimkou
lokality Babice nad Svitavou, kde se naklad plynovodu (obec neni plynofikovana) piesunul
do elektroinstalace. Vlivem nutnosti zhotoveni tlakové kanalizace se ndklad zvysil v lokalité
Opatovice u Rajhradu. V Bohuticich je vyssi naklad na vodovod z divodu ptelozeni stavajici
vodovodni sité, kterd svym umisténim znemoznovala vystavbu rodinnych domi. Vyssi
polozka destové kanalizace vznikla na zékladé pozadavku odvodnéni trativodem v blizkosti

htisté. Divodem vyssiho nakladu na destovou a splaskovou kanalizaci je vzdalenost mozného

napojeni na stavajici site.
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Graf 5 — Podrobnéjsi porovnani ndkladii na technickou vybavenost v K¢V lokalitdch
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Graf 6 — Porovnani ndkladii na technickou vybavenost v % ve vsech lokalitach

5.6.3 Porovnani celkovych nakladi s prepokladanymi vynosy

V grafu 7 je znazornén pomér celkovych vynaloZenych nédkladi k predpokladanému
vynosu. Z pohledu vynosnosti se jevi pro developera nejlépe vyhodnoceny projekt v lokalité
Opatovice u Rajhradu, zde staci prodat pouhou polovinu stavebnich parcel, aby pokryl
vynalozené néaklady. Druhou nejlepsi investici je lokalita v obci Hajany, kde developer pii
prodeji 65% stavebnich parcel ziska zpét vlozené penize. S jistym ziskem je také lokalita
Babice nad Svitavou, kde developer pokryva naklad na investici pti 85% prodeji stavebnich
parcel. Nejistou investici se naproti tomu jevi lokalita v Jinacovicich, pfi neocekavanych
vicendkladech by se mohla stét ztratovou. V zépornych &islech se pohybuje lokalita Bohutice,
kde naklady ptevysuji predpoklddany vynos. V ndkladech nejsou zapocitdvany spravni
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poplatky (zanedbatelny naklad vzhledem k objemu zakazky), naklad na projektovou
dokumentaci (vSechny vybrané lokality zhotovil jeden projektant, proto ndklad nelze pouzit

jako objektivni hodnotu).
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Graf 7 — Porovnani nékladii na technickou vybavenost v K¢ ve vsech lokalitich

5.6.4 Podrobny rozbor nakladu a predokladanych vynost

Ze zékladnich celkovych tdaju 1ze zjistit kolik primérné mize piredpokladat developer
néklad na jeden rodinny dim. V tabulce 35 a grafu 8 je vypoc¢itdn primérny ndklad na jeden
rodinny dim. V piipadé, Ze je predpokladana vzdalenost napojeni na stavajici sit€ vEtsi a
rodinné domy jsou umistény z jedné strany komunikace, ndklad by se mé¢l by se pohybovat
okolo 800 tis. K¢&. Pokud projektovy navrh umoziuje umisténi rodinnych domd na obou
stranach komunikace, naklad na jeden rodinny dim mutize developer ptedpokladat v rozmezi
500 az 600 tis. K& Cena vyssiho nakladu se pohybuje v rozmezi 650 az 700 tis. K¢ na

rodinny diim v lokalitach Babice nad Svitavou a Hajany je zplisobena vétsi projektovanou

72



rozlohou stavebnich parcel (¢im vét$i rozloha stavebnich parcel, tim del$i pravdépodobna

délka uli¢ni strany pozemku).

Tab. 35 — Porovnani ndkladii na technickou vybavenost na kazdy rodinny ditm v jednotlivych lokalitdch

Lokalita Pocet RD Naklady na TV celkem v¢. DPH Naklad na RD
Hajany 25 16172878,40 646 915,14
Opatovice u Rajhradu 22 12019204,01 546 327,46
Bohutice 21 10169476,80 484 260,80
Jinadovice 12 9590005,82 799 167,15
Babice nad Svitavou 54 37921930,42 702 257,97
Priumérny naklad na technickou vybavenost RD 635785,7
799
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Graf 8 — Ndklad na technickou vybavenost na stavebni parcelu pro 1 RD

Dal$im orientacnim tdajem pro kalkulaci developera je ndklad 1bm komunikace
s inZzenyrskymi sitémi a vefejnym osvétlenim (kromé elektroinstalace, ta je zapocitavana
podle po¢tu rodinnych domt uréenych k pfipojeni). Z tabulky 36 a grafu 9 je zfejmé Ze
hodnota na 1bm komunikace se Vv jednotlivych lokalitich nelisi. Vyss§i hodnota u lokality
JinaCovice je zplUsobena vy$Simi naklady na del$i pfipojeni ke stavajicim sitim. Developer

tedy miZe na zaklad€ predpokladané délky komunikace predpokladat 40 tis. K¢ za 1bm.
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Tab. 36 — Porovnani ndkladii na technickou vybavenost na 1bm v jednotlivych lokalitach

Lokalit Pocet m komunikace v¢ siti a Naklady na TV celkem v¢. Naklad na
okalita
VO DPH (bez Elektroinstalace) RD
Hajany 445 15 860 378 35 641,30
Opatovice u
) 289,2 11744 204 40 609,28
Rajhradu
Bohutice 248 9906 977 39 947,49
JinaCovice 213,65 9 440 006 44 184,44
Babice nad Svitavou 928 37 057 930 39 933,11
Primérny naklad na technickou vybavenost na 1bm komunikace 40 063,12
441
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Graf 9 — Porovndni nédkladii na technickou vybavenost na 1bm v jednotlivych lokalitach

V tabulce 37 a grafu 10 jsou porovnany naklady v jednotlivych lokalitdch na potizeni

pottebné plochy na kazdy rodinny dim. Nejvyssi ndklad na potizeni potfebné plochy na jeden

rodinny dim vynalozil developer v lokalité¢ Jinacovice (1 mil. K¢), naopak nejméné zaplatil

Vv lokalit¢ Bohutice (136 tis. K¢). Ziskané udaje, vlivem jedinecnosti kazdé lokality a

v zavislosti na lidském faktoru, nejsou porovnatelné. Developer na zidklad¢ téchto propocth

milZe upravovat svlij zamé&r napiiklad zménou velikosti proddavanych stavebnich parcel nebo

upravou piedpokladané prodejni ceny koncovému vlastnikovi.
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Tab. 37 — Porovnani ndkladii na porizeni potiebné plochy na kazdy rodinny diim v jednotlivych lokalitach

Lokalita Pocet | Celkova plocha Plochana | Primérna vykupni cena Néklad na pofizeni
RD lokality (m?) RD (m?) pozemkil (K&/m?) plochy pro RD (K&)
Hajany 25 32 624,00 1 304,96 290,00 378 438,40
Opatovice u
Rajhradu 22 15 572,00 707,82 310,00 219 423,64
Bohutice 21 18 981,00 903,86 150,00 135 578,57
JinaCovice 12 12 175,00 1 014,58 1 000,00 1014 583,33
Babice nad
Svitavou 54 54 871,00 1 016,13 550,00 558 871,30
1200 000,00
1 000 000,00
800 000,00
600 000,00
400 000,00
200 000,00
0,00
Hajany Opatovice u Bohutice Jinacovice Babice nad
Rajhradu Svitavou

Graf 10 — Ndklad na vykup pozemkii pro RD

V tabulce 38 a grafu 11 jsou porovnany celkové naklady na ptipravu stavebnich parcel
urcenych k prodeji. Nejvyssi financni prostfedky vynalozil developer v lokalité Jinaovice

(1,81 mil. K¢&), naopak nejmensi ¢astku zaplatil developer v lokalité Bohutice (620 tis. K¢).
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Tab. 38 — Rekapitulace celkovych ndkladii na RD

Lokalita Niklad na TV pro RD Naklad na potizeni plochy pro | Celkovy naklad na RD
(K¢) RD (K¢) (K¢)
Hajany 646915,14 378450 1025365,14

Opatovice u

Rajhradu 546327,46 219418 765745,46

Bohutice 484260,8 135585 619845,8
Jinadovice 799167,15 1014600 1813767,15
Babice nad

Svitavou 702257,97 558855 1261112,97
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Graf 11 — Celkovy ndklad na stavebni parcelu pro RD
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Tabulka 39 a graf 12 porovnavaji predpokladany primérny vynos na prodanou stavebni
parcelu uréenou k vystavbé rodinného domu. Nejvyssi predpokladany vynos je v lokalité
Jinacovice (1,98 mil. K¢). V lokalit¢ Bohutice je ocekavany vynos nejnizsi (553 tis. K¢&).

V ostatnich lokalitach se predpokladany vynos pohybuje kolem 1,5 mil. K¢.

Tab. 39 — Porovnani predpokiadaného vynosu za kazZdou stavebni parcelu na rodinny dim v jednotlivych

lokalitach
Lokalita Pocet RD Predpokladany celkovy vynos (K¢&) Vynos na RD (K¢)
Hajany 25 39 088 000 1 563 520,00
Opatovice u Rajhradu 22 34 505 520 1568 432,73
Bohutice 21 11 618 220 553 248,57
Jinadovice 12 23 780 400 1981 700,00
Babice nad Svitavou 54 79 195090 1466 575,74
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Graf 12 — Porovnani piedpokidadaného vynosu za kazdou stavebni parcelu na rodinny diim v jednotlivych
lokalitach
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5.6.5 Bilance predpokladaného vynosu

Posledni oblasti k porovnani je pfedpokladany zisk developera (viz Tab. 40, 41, graf
13, 14 a 15). V tabulce 40 a grafu 13 je znazornéno porovnani piredpokladaného primérného
vynosu s prumérnymi vynaloZzenymi ndklady na stavebni parcelu pro rodinny dim. Vysoky
zisk je predpokladan (viz Tab. 41, graf 14 a 15) v lokalitach Hajany (538 tis. K¢ na RD a
13,45 mil. K¢ celkem) a Opatovice u Rajhradu (802 tis. K& na RD a 17,66 mil. K¢ celkem).
K podstatné mensimu zisku prichazi developer v lokalitach Jinacovice (167 tis. K& na RD a
2,02 mil. K¢ celkem)a Babice nad Svitavou (205 tis. K¢ na RD a 11,09 mil. K¢ celkem).
Ztratovym projektem je lokalita Bohutice (-66,5 tis. K¢ na RD a -1,4 mil. K¢ celkem).

Tab. 40 — Prehled celkovych ndkladii a predpokladanych vynosit na RD

Lokalita Pocet RD | Celkovy naklad na RD (K¢) Pi‘edpokladany vynos na RD (K¢)
Hajany 25 1 025 365,14 1563 520,00
Opatovice u Rajhradu 22 765 745,46 1568 432,73
Bohutice 21 619 845,8 553 248,57
JinaGovice 12 1813767,15 1981 700,00
Babice nad Svitavou 54 1261112,97 1466 575,74
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W Naklad celkem pro RD Vynos na RD

Graf 13 — Porovnani predpokidadaného vynosu a celkového ndkladu za kazdou stavebni parcelu na rodinny diim
V jednotlivych lokalitach
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Tab. 41 — Predpokladany zisk na RD

Lokalita Pocet | Celkovy naklad | Predpokladany vynos na| Bilance na Bilance celkem
RD na RD (K¢) RD (K&) RD(K¢) (K9)
Hajany 25 1025 365,14 1 563 520,00 538 154,86 13 453 871,5
Opatovice u 22 765 745,46 1568 432,73 802 687,27 | 17659119,94
Rajhradu
Bohutice 21 619 845,8 553 248,57 -66 597,23 -1 398 541,83
Jinacovice 12 1813 767,15 1 981 700,00 167 932,85 2 015194,2
Babice nad 54 1261 112,97 1466 575,74 205462,77 | 11094 989,58
Svitavou
900 000,00
802 627177
800 000,00
700 000,00
600 000,00 8 154,86
500 000,00
400 000,00
300 000,00
205 462,77
200 000,00 AE7Eenis
100 000,00
-100 000.00 u R:-)jhradu -66.597,23 Svitavou

Graf 14 — Predpokladany zisk za kaZdou stavebni parcelu na RD V jednotlivych lokalitach
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Graf 15 — Predpokladany celkovy zisk v jednotlivych lokalitich
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57 ANALYZA VYSLEDKU — CAST 1.

Zvoleni vhodného umisténi lokality na zaklad¢ prizkumu blizkého trzniho okoli, resp.
za kolik by bylo mozné prodavat budouci stavebni parcely. Pfikladem $patné volby je lokalita
Bohutice, diivodem je nevhodn& nastavena prodejni cena m? 690 K&, kde pivodni cena
stanovena developerem byla 790 K&/m?. Cenovy rozdil mezi ndkupem a prodejem tedy &ini
540 K¢&/m?, ale naklad na m? je asi 550 K&/m? B&hem namatkového priizkumu bylo zjisténo,
7e m? b&zné stavebni parcely v blizkém okoli je prodavan v rozmezi 300 az 500 K&m?. |
piesto, ze developer snizil cenu o 100 K&/m? (prohloubil ztratu), byl stale nejdrazSim
prodejcem v okoli. Z ptedbézné ceny na technickou vybavenost, pohybujici se okolo 40 tis.
K¢ na 1bm komunikace v¢. vSech siti, si mize developer spocitat, je — li viibec vhodné
pokracovat v investici. Soucasny stav projektu je takovy, ze developer nakoupil zeméd¢elské
pozemky za nizkou cenu, dokonce v katastru je plocha pieparcelovana a nachystana

k investici, od roku 2010 se vsak nepodafilo prodat Zadnou ze stavebnich parcel.

Na zakladé vyuzZitelnosti vybraného tzemi je nutné zvazit vhodny zpiisob zastavby.
Pfi srovnani vynalozenych néklad na stavebni parcelu v lokalitich Opatovic u Rajhradu a
JinaCovic je zfejmé, ze naklad v Opatovicich je vyrazné niz§i. Dlivodem je rozdéleni naklada
na 1bm komunikace na stavebni parcely situované proti sob¢. Lokalita v JinaCovicich ma

situované stavebni parcely jen z jedné strany komunikace, proto je predpokladany zisk niZsi.

Poslednim dtlezitym faktorem je velikost nabizenych stavebnich parcel.
Z ptedchoziho porovnani primérna velikost stavebnich parcel je vyhodnocena jako nejvétsi
V lokalit¢ Hajany. Jedinou celou prodanou lokalitou jsou Jinacovice. Vzhledem nynéjSimu
trendu prodavat spie parcely o velikosti do 700m?, viechny zbylé lokality, které jsou stale
nabizeny, maji stavebni parcely zbytecné velké. Proto se developer nynéjSimu trendu

ptizplisobuje a dochazi k postupnému rozdrobeni piivodnich stavebnich parcel na mensi.

Z vysledného provndni je ziejmé, Ze nejlépe vyhodnoceny a provedeny projekt je

Vv lokalité¢ Opatovice u Rajhradu.
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6 CASTIL - VYVOJ CENY POZEMKU

Na zaklad¢ ziskanych udajii z ¢asti prvni a zvolenych vypoctovych metod, uvedenych
v nésledujicich kapitolach autor graficky znazorni vyvoj ceny zemédélskych pozemkl az do

podoby stavebnich parcel ptipravenych k vystavbé rodinnych domtl.
Postup zhodnocovani pozemku autor rozdéluje do tii oblasti.:
Oblast A —hodnota zemédélské pudy
Oblast B — hodnota stavebné nepiipraveného pozemku
Oblast C — hodnota stavebné pfipraveného pozemku
Postup zvySovani nakladii v pribéhu vyvoje pozemki rozd€luje do tii oblasti.:
Oblast Ay — naklady spojené s vykupem zemédélské pudy
Oblast By — naklady spojené se stavebné nepfipravenym pozemkem

Oblast Cy — naklady spojené se stavebné piipravenym pozemkem

6.1 OBLASTI ZHODNOCOVANI POZEMKU

Oblast ceny zemédélské pudy lze rozdélit na cenu zeméd¢lské pudy v extravilanu
(Oblast A;) a na cenu zemédélské pudy v intravilanu. Cena zeméd¢lské pudy v extravilanu se
rozumi cenou orné pildy mimo oblasti urcené k zastavéni, v casovém rozmezi, kdy neni znam
zamér dotéené obce ji zaClenit vlivem zmény tGzemniho planu do intravilanu. Cenou
zem&délské puady v intravilanu (Oblast A;) se rozumi zeméd¢lské pozemky zaclenéné

uzemnim planem k zastavéni.
Vsechny zminéné lokality byly jiz vykoupeny v dob¢, kdy byl znam zamér obce je
zaClenit v izemnim planu do ploch urcenych k zastavéni, proto se cena zeméd¢lské pudy

pohybuje v oblasti A,.

ProtoZe neni znama cena zemédélské pudy v oblasti (A1), autor s pomoci Gfedniho

ocenéni®® simuluje cenu pozemka.

6> Vyhléska €. 3/2008 Sb., O provedeni nékterych ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o

zmené nékterych zdkonii (ocenovaci vyhlaska).
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Oblast stavebné nepfipraveného pozemku (Bj) je cena zemédélského pozemku
V intravilanu obce vyjmuté ze zemédélského pudniho fondu. Jedna se o cenu stavebniho
pozemku bez technické vybavenosti vychazejici z primérné vykupni ceny zaplacené
developerem zvySenou o spravni poplatky. V dalsi oblasti (Bz) je cena stavebné

nepfipraveného pozemku.

Posledni oblasti (C) je vyvoj ceny stavebné ptipraveného pozemku urcené¢ho k prodeji (C;)

a vysledna cena (C;) vychazejici z ¢astky predpokladané¢ho vynosu.

Jak jiz bylo uvedeno, pti planovani investicniho zdméru lze potidit pottebné plochy
pro zainvestovani do podoby stavebnich parcel dvéma zplisoby. Prvni zpisob je, Ze developer
koupi zemédé€lské pozemky na okraji obce a poZzaduje po obci zménu tzemniho planu. Z toho
vyplyva, ze zisk developera bude vyssi a s vyS§im rizikem netspéchu investice. Naopak druhy
zpusob je koupé zemédélskych pozemkl urCenych tizemnim planem k zastavéni za vyssi

cenu, s vyssi jistotou uspechu, ale podstatné niz§im ziskem.

V piipadové studii jsou porovnavany lokality, které investor koupil za cenu vyssi s
niz$im rizikem, protoze na zakladé nového tizemniho planu ¢i zmény stavajicitho tuzemniho
planu byly pofizené zeméd¢lské plochy urcené K zastavéni.

V nasledujicim vypoctu na zakladé pouziti bonity pidnich ekologickych jednotek66
autor simuluje prodej zeméd¢lské pudy v ptipad¢€, Ze neni znam zadmér zastaveéni.

V tabulkach 42, 43, 44, 45 a 46 je vypocitana cena zemédélského pozemku k datu

projektové dokumentace a upravena ptirazkami a srazkami. Koeficient Kp nebyl pouzit,

divodem je neumeérné snizeni ceny, kterd neodpovida ani vzdalené trznim cenam.

06 Vyhlagka ¢. 3/2008 Sh., O provedeni nékterych ustanoveni zikona ¢é. 151/1997 Sb., o oceriovdni majetku a o

zmené nékterych zdkonii (ocenovaci vyhlaska).
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Tab. 42 — Vypocet nakladii vykup zemédeélskych pozemkii dle bonity piidni ekologické jednotky v lokalité A -

Hajany
Orna pida (m2) 26 347,94| Orna pida (m2) 1201,20| Orna pida (m2) 310,86
BPEJ 21010 BPEJ 20850 BPEJ 20840
ptil. 22 pril. 22 ptil. 22

vyhl.3/2008 Sh. 12,76 | wvyhl.3/2008 Sh. 8,80| wvyhl.3/2008 Sh. 8,23

(K¢) (K¢&) (K&)
Celkem BPEJ*m2 336 199,71 | Celkem BPEJ*m2 10 570,56 | Celkem BPEJ*m2 2 558,38
Celkem (K¢) 349 328,65
Ptirazka (ptiloha ¢. 23, vyhl. 3/2008 Sb.) 20%
Cena celkem upravena 419 194,38

Tab. 43 — Vypocet nakladii vykup zemédélskych pozemkaii dle bonity piidni ekologické jednotky v lokalité B —
Opatovice u Rajhradu

Orné pada (m2) 15 572,00

BPEJ 00501

ptil.22 vyhl.3/2008 Sb.(K¢) 8,00
Celkem BPEJ*m2(K¢) 124 576,00
Prirazka (pfiloha ¢. 23, vyhl. 3/2008 Sb.) 20%
Cena celkem upravena 149 491,20

Tab. 44 — Vypocet nakladi vwkup zemédélskych pozemkii dle bonity piidni ekologické jednotky v lokalité C —

Bohutice
Orna pada (M2) 18 051,80 Orna puda (m2) 929,20
BPEJ 00100 BPEJ 00810
pfil. 22 vyhl.3/2008 Sb.(K¢) 14,62 piil. 22 vyhl.3/2008 Sb.(K¢) 10,29
Celkem BPEJ*m?2 263 917,32 Celkem BPEJ*m2 9561,47
Celkem (K¢) 273 478,78
Ptirazka (ptiloha ¢. 23, vyhl. 3/2008 Sb.) 20%
Cena celkem upravena 328 174,54
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Tab. 45 — Vypocet nakladii vykup zemédélskych pozemkii dle bonity piidni ekologické jednotky v lokalité D —

Jinacovice
Orna puda(m2) 12 175,00
BPEJ 30850
ptil.22 vyhl.3/2008 Sb.(K¢) 8,43
Celkem BPEJ*m2 (K¢) 102 635,25
Ptirazka (ptiloha ¢. 23, vyhl. 3/2008 Sb.) 20%
Cena celkem upravena 123 162,30

Tab. 46 — Vypocet nakladii vykup zemédélskych pozemkaii dle bonity piidni ekologické jednotky v lokalité E —
Babice nad Svitavou

Orna pada (m2) 21 942,00 Orné pada (m2) 32 929,00

BPEJ 51814 BPEJ 51410

pfil. 22 vyhl.3/2008 Sb.(K¢) 4,04 ptil. 22 vyh1.3/2008 Sb.(K¢) 9,50
Celkem BPEJ*m2 88 645,68 Celkem BPEJ*m2 312 825,50
Celkem (K¢) 401 471,18

Ptirazka (priloha ¢. 23, vyhl. 3/2008 Sb.) 20%
Cena celkem upravena 481 765,42

6.2 OBLASTI NAKLADU DEVELOPERA

Dalsi dulezitou vyvojovou kiivkou je kiivka nakladova, ktera je rozdélena na oblasti
nakladli spojenym s vykupem zemédélské pudy, kterou lze rozdé€lit na ndklad spojeny
s vykupem zemédélské pudy v extravilanu (Any) a intravilanu (Ay), nakladi developera na
pofizeni stavebné nepiipraveného pozemku (Bp;) ve fazi vyjmuti ze zeméd€lského piadniho
fondu, ndklady developera na stavebné nepiipraveny pozemek ve fazi stavebniho pozemku
bez technické vybavenosti. Posledni oblasti jsou naklady developera stavebné neptipravené¢ho
pozemku V pribéhu vystavby technické vybavenosti (Cn1) a vysledné naklady developera

stavebné pripraveného pozemku (Cpp).

Vsechny zminéné lokality byly jiz vykoupeny v dobé, kdy byl zndm zdmér obce je
zaClenit v izemnim pldnu do ploch uréenych k zastavéni, proto se naklad na pofizeni

zemé&délské pudy pohybuje az v oblasti Apy.

Nelze zjistit skute¢nou hodnotu v jednotlivych fazich vyvoje pozemku, proto autor vyuziva

k uréeni hodnoty pozemku na zakladé potizovaci ceny developerem.
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6.3 PREZENTACE VYSLEDKU — CAST II.

V tabulce 47 a 48 a grafech 16,17,18,19 a 20 je znazornén teoreticky vyvoj ceny

pozemkl a vyvoje nakladi developera.

Oblast A; vychazi z teoretického vypoctu ceny zemédélské pudy tfednim zplisobem,
lze tedy fici, ze vypoctend hodnota zemédelskych pozemkl je rovna hodnoté vynalozenych
nakladt developera v piipadé, Ze by je nakoupil. V oblastech A, B; a B; se ceny naklada a
pozemkl rovnaji, lze tedy fici, Ze redlnd hodnotu pozemkil se tedy rovna vynalozenému
nakladu na pofizeni developerem. V oblastech B; a B, se cena pozemkid zvySuje o spravni
poplatky, protoze dochazi pouze k Gfednimu procesu zaélenéni pozemkd do podoby
nezastavéného stavebniho mista. Dochdzi k rozdilim mezi naklady developera a cenou
pozemki az ve fazi C; a C,. Oblasti A;, Az, Bi a An, Anz, Bm jsou shodné, protoze
vV oblastech ndkladii nejsou zapoclitavany spravni poplatky a naklad na projektovou

dokumentaci (projektova dokumentace byla vypracovana jednim projektantem, nejednd se o

objektivni hodnotu).
Tab. 47 — Vyvoj ceny pozemkii v jednotlivych lokalitdch

Oblast Hajany Opatovice Bohutice Jinacovice Babice n. S.
Al 419 194,38 149 491,20 328 174,54 123 162,30 481 765,42
A2 9 460 960,00 4827 320,00 2 847 150,00 12 175 000,00 30 179 050,00
Bl 9 460 960,00 4827 320,00 2 847 150,00 12 175 000,00 30 179 050,00
B2 9 460 960,00 4 827 320,00 2 847 150,00 12 175 000,00 30 179 050,00
C1 39 088 000,00 34 505 520,00 11 618 220,00 23 780 400,00 79 195 090,00
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Tab. 48 — Vyvoj ndkladii developerav jednotlivych lokalitach

Oblast Hajany Opatovice Bohutice Jinadovice Babice n. S.
Anl 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
An2 9 460 960,00 4 827 320,00 2 847 150,00 12 175 000,00 30179 050,00
Bnl 9 460 960,00 4 827 320,00 2 847 150,00 12 175 000,00 30179 050,00
Bn2 9 460 960,00 4 827 320,00 2 847 150,00 12 175 000,00 30179 050,00
Cnl 25633 839,00 16 846 525,00 13 016 627,00 21 765 006,00 68 100 981,00
45 000 000,00
40 000 000,00
35 000 000,00
30 000 000,00
25000 000,00
20 000 000,00
15 000 000,00
10 000 000,00

5000 000,00 -
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Graf 16 — Porovndani ceny pozemkii s ndklady investora v lokalité A - Hajany
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Graf 17 — Porovnani ceny pozemkii s ndklady investora v lokalité B — Opatovice u Rajhradu
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Graf 18 — Porovndni ceny pozemkii s ndklady investora v lokalité C - Bohutice
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Graf 19 — Porovndni ceny pozemkii s ndklady investora v lokalité D — Jinacovice
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Graf 20 — Porovnani ceny pozemkii s ndklady investora v lokalité E — Babice nad Svitavou
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V tabulkach 49 a 50 je znazornéno procentuelni vyjadieni k predpokladanému vynosu

(Oblast C1).
Tab. 49 — Vyvoj ceny pozemkii v jednotlivych lokalitach vyjadrené v %

Oblast Hajany Opatovice Bohutice Jinacovice Babice n. S.
Al 1,07% 0,43% 2,82% 0,52% 0,61%
A2 24% 14% 25% 51% 38%
B1 24% 14% 25% 51% 38%
B2 24% 14% 25% 51% 38%
C1 100% 100% 100% 100% 100%

Tab. 50 — Vyvoj ndkladii developera v jednotlivych lokalitach
Oblast Hajany Opatovice Bohutice Jinacovice Babice n. S.
Anl 1,07% 0,43% 2,82% 0,52% 0,61%
An2 24% 14% 25% 51% 38%
Bnl 24% 14% 25% 51% 38%
Bn2 24% 14% 25% 51% 38%
Cnl 66% 49% 112% 92% 86%
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6.4 ANALYZA VYSLEDKU — CAST I1I.

Z vysledkli v druhé ¢asti jsou patrné velké rozdily pomérnym slozeni vynaloZenych
nakladi s predpokladanym prodejem pozemku v jednotlivych lokalitach. Jak jiz bylo uvedeno
v zavéru Casti prvni, v lokalité Bohutice naklady developera ptevysuji predpokladany vynos.
Z tabulek 49 a 50 je ziejmé, Ze kdyby developer vykupoval v projektu Bohutice pozemky za
cenu zemédelskych pozemkd, snizil by naklad na vykup o 22% a ptesunul by se realné do

kladnych ¢isel (pokud by se stavebni parcely zdatilo prodat).

Pokud by doslo k zapocitani nakladi na projektovou dokumentaci a tufednich
poplatkil, lokality Babice nad Svitavou a JinaCovice by se pro developera staly téméft
nevynosné. Pro urCeni teoretického vyvoje cen pozemkl v realizovanych projektech

satelitnich méstecek l1ze tedy vychazet z lokalit A, B.

Z prezentace vysledkl v druhé ¢asti vyplyva, Ze vyse nakladl na vykup zemédélskych
pozemkl V ¢ase, kdy neni pro vykupovanou oblast zndm zamér k zastavéni, dosahuje
Vv priméru cca 2% z predpoklddaného vynosu. V ptipadé¢ vykupu pozemkl jiz urcenych
k zastavéni pfi spravném uréeni prodejni ceny stavebnich parcel by méli ¢init nejvyse 30%,
s piihlédnutim na ndklady na technickou vybavenost, které jsou hodnotou zcela urcitou a Ize
je jednoduchym zptisobem dopocitat. Na zaklad¢ projektové studie developer zjisti, kolik bm
komunikace musi postavit a vynasobi je béZnou cenou za 1bm komunikace. Celkovy néaklad
developera by mél ¢init max. 80% z celkového ptedpokladaného vynosu. Zbylych 20% by
mél byt zisk developera, v piipadé pomalého prodeje a vzniklych problémi béhem vystavby

by 80% piedpokladaného vynosu méla byt hrani¢ni hodnota.

Developer pomoci zpétného vypoc¢tu muize zjistit, za jak velkou vykupni cenu lze
maximalné vykoupit potiebné pozemky, a to pii spravném urc¢eni prodejni ceny na zakladé
trzniho prizkumu a pfedbézného vypoctu nékladii na technickou vybavenost, které vychazi
piredbézné studie.

Ptikladem S$patného vyhodnoceni trzni ceny je lokalita v Bohuticich. Pokud by se
developer drzel hrani¢ni 80% ceny nakladt, musel by snizit naklad na vykup pozemki o 32%.
Developer na lokalit¢ Bohutice nebude profitovat, protoze vySe nakladu na pofizeni

zemedélské pludy ¢ini pouze 25% a samotné ndklady na technickou vybavenost ¢ini 87%

z celkového predpokladaného vynosu.
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7  CAST Ill. — ZAVERECNA ANALYZA PRIMERENYCH
NAKLADU DEVELOPERA VE VAZBE NA
DOSAZITELNOU CENU POZEMKU

Z analyzy v ptipadové studii (¢ast prvni a druhd) pro developera vyplyva, ze musi
vychazet z nasledujiciho postupu. Zakladni hodnotou, kterou musi developer spravné urcit, je
prodejni cena stavebniho pozemku (CPCsp) jejimz podkladem je prizkum historického a
souasného trzniho okoli (tzn. za kolik K&m? byly a jsou prodavany stavebni parcely
V nejbliz§im okoli, jak rychle byly pozemky prodavany a jak velké pozemky byly prodavany
nejrychleji).

Zakladni vypocet celkové predpokladané prodejni ceny (CPCsp) se sklada z téchto
polozek:

e Celkova ptedpokladana prodejni cena (CPCsp)
e Celkovy piedpokladany zisk (CPZ)
e (Celkovy ptedpokladany naklad (CPN)

CPCgs = CPN + CPZ

Samotna cena stavebniho pozemku (CPCsp) pro developera se podrobné sklada

Z téchto ¢asti.:

e (Celkovy ptedpokladany zisk (CPZ)

e (Celkovy ptedpokladany naklad (CPN)

e Celkové naklady na pofizeni potfebnych zeméd¢lskych pozemkt (CPNzp)
e Celkové naklady na projektovou dokumentaci (CPNpp)

e Celkové naklady na ufedni poplatky (CPNyp)

e Celkové naklady na technickou vybavenost (CPNty)

e Celkové predpokladané reklamni naklady (CPNRg)

CPCgp = (CPNz + CPNpp + CPNgp + CPN1y + CPNR) + CPZ

92




Rozhodujici polozkou pro developera je ptedpokladany zisk (CPZ), kterou si urcuje
developer sam. Minimalni by vSak mél ¢init 20% z ptedpoklddané prodejni ceny stavebniho

pozemku (CPCsp), aby v ptipad¢ vzniklych komplikaci developerovi nevznikla ztrata.

CPZ > 0,2*CPCgsp

CPN = CPCgs - CPZ

S moZnym dosaZenim pozadovaného zisku je zjiSténi nejvysSi hranice nakladi na

pofizeni potfebnych zemédélskych pozemkd (CPNzp).

CPsz = CPCSP - CPZ - CPNPD - CPNﬁp - CPNTV

Cenu prodeje stavebniho pozemku (CPCsp) a piedpokladany zisk (CPZ) jsou jiz
stanoveny developerem. Naklady na projektovou dokumentaci (CPNpp), nadklady na uiedni
poplatky (PNyp) a naklady na technickou vybavenost (CPNty) jsou znamé a lze je dopocitat.
Naklady na projektovou dokumentaci (CPNpp) vychazi ze smluvnich zavazkli mezi
developerem a projektantem a jedna se o cenu velmi individualni. Pokud developer nezna
konkrétni cenu za projektové prace jiz z konzultaci s projektantem ve fazi predbéznych studii,
které si nechava zhotovit, mize postupovat nasledujicim zplisobem. Projektant tvoii cenu
z rezijniho zdkladu (platby zaméstnancim a platby subdodavek) a honorafového tadu
vytvoieného Ceskou komorou architektli a Ceskou komorou autorizovanych inZenyri a
technikti ¢innych ve vystavbé. Jelikoz se je honorafovy fad pouze doporu¢enym standardem,
nelze se jim primarné fidit. Hodnota pfedpoklddanych nakladl na projektovou dokumentaci
vychazi ze zapocitatelnych nakladi na vystavbu objednané zakazky (naklady na technickou
vybavenost CPNry). Piedpokladana primérna hodnota nakladu na projektovou dokumentaci

Ize pocitat v rozmezi (2% az 15% CPNry).

0,02CPNm/< CPNpp > 0,15 CPN1y
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Vzhledem k objemu zakéazky lze piedpokladané naklady na ufedni poplatky (PNyp)®’

predpokladané naklady na reklamu (PNg)V predbézném vypoctu zanedbat.

CPNZP = CPCSP —CPZ - CPNPD - CPNTV

Aplikace uvedenych zamért je ukazana na projektu satelitniho méstecka v lokalité B —
Opatovice u Rajhradu. Na zakladé prizkumu developer zjistuje, Ze v ramci tizemniho planu
obec planuje vramci zmén v uzemnim planu zaclenit oblast o vyméfe 1,55 ha do ploch
urcenych k zastavéni. Kontaktuje vlastnika a informuje se o mozném prodeji vybrané plochy.
Nechd si vypracovat piedbéZznou studii o zastavéni a spocitd si ndklad na technickou
vybavenost. Na =zaklad¢ =znalosti z ptfedeSlych investicnich zaméra developer vi, Zze
nejprodavanéjsi stavebni parcely pro samostatné stojici rodinné domy (typ domu je urcen
uzemnim planem) se pohybuji kolem 700m?. Z piredbézné studie zjisti zakladni parametry,
mezi které patii délka komunikace (300m) a plocha urcena k prodeji (1,25 ha) a spocita

naklady na technickou vybavenost.

Na zéklad¢ délky navrzené komunikace a zndamé ceny za 1bm komunikace v¢. siti je

spocitan naklad na technickou vybavenost.
CPNrv (K¢) = délka komunikace (m) * cena za 1 bm komunikace (K¢/m)
CPNtv (K¢) =300(m) * 40 000 (K¢/m)
CPNv (K¢) =12 000 000

Dalsim dulezitym nakladem je naklad na projektovou dokumentaci (CPNpp), pokud
dosud neni dohodnuto, poc¢ita developer hrani¢ni hodnotu 15% z nakladti na technickou

vybavenost.
CPNpp (K¢) = 0,15 CPN1y (K¢)
CPNpp (K¢) =0,15*12 000 000 (K¢)

CPNpp (K& = 1800 000 (K&)

87 Zakon &.634/2004 Sb., Zikon o spravnich poplatcich, ve znéni pozdgjsich predpis.
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Developer sina zaklad¢ prizkumu trhu urcil pfedpokladanou prodejni cenu 2750
K&/m? a z predb&zné studie vi, Ze miZe prodat 1,25 ha a provede vypodet predb&zné prodejni

ceny stavebnich parcel.
CPCsp (K&) = piredpokladana prodejni cena (K&m?) * plocha st. parcel (m?)
CPCsp (K&) = 2750 (K&/m?) * 12500 (m?)
CPCsp (K¢€) =34 375 000 (K¢)

Dalsim dilezitym udajem je urceni piedpokladaného zisku. Jak jiz bylo uvedeno

developer pokryl mimotfadné vydaje.
CPZ (K¢&) =0,2*PCsp (KC¢)
CPZ (K¢) =0,2*34 375 000 (K¢)
CPZ (K¢) =6 875 000 (K¢)

Poslednim krokem ptedbézného vypoctu je ziskat potiebny udaj, za jakou maximalni

primérnou vykupni cenu miize developer potidit zemédélskou plochu (PNzp).
CPNzp (K¢) = CPCsp (K¢€) — CPZ (K¢) — CPNpp (K¢) — CPN7y (K¢)
CPNzp (K¢) = 34 375 000 (K¢) — 6 875 000 (K¢) — 1 800 000 (K¢) — 12 000 000 (K¢)
CPNzp (K¢) =13 700 000 (K¢)
PNzp (K&m?) = CPNzp (K&) / vykupovana plocha (m?)
PNzp (K&m?) = 13 700 000 (K&) / 15 500 (m?)
PNzp (K&/m?) = 884 (K&m?)

Maximalni vykupni cena pro ¢ini 884 K¢&. Jelikoz developer vykupoval zemédélskou plochu

310 K&/m?, rozdil ceny kazdého m? je poéitan do zisku developera.

V nésledujicim rozboru autor vyuziva obecnych poznatkll a teoretickych grafii dle
prof. Bradice a aplikuje postupné ndklady investora a porovnani zisku v jednotlivych
vyvojovych fazich. V nasledujicich ilustrativnich grafech (Graf 21, 22 a 23) jsou podrobné
popsany jednotlivé oblasti vyvoje ceny pozemkid a vynalozené naklady investora. Graf 21
zndzorfiuje vyvoj ceny pozemkl v jednotlivych etapach vzestupné od ceny zemédélskych

pozemku bez zaméru k zastavéni (Al) az po cenu piipravenych stavebnich parcel (C2). Mezi
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cenou zemédélského pozemku bez zaméru k zastavéni (Al) a zemédélskym pozemkem
urcenym Uzemnim planem k zastavéni dochazi k vysokému nartstu (A2). Nasledn¢ dochézi
k mirnému nartstu ceny pozemkd ve fazi vyjimani ze zemédélského pudniho fondu (B1) a
uhrazenim spravnich poplatkii v izemnim a stavebnim fizeni (B2). K dalSimu vyraznéjSimu
zvySeni prodejni ceny pozemku ve fazi ukonceni schvalovani projektové ¢asti (B2). Ve fazi
prabéhu vystavby technické vybavenosti (C1) dochdzi prodejni ceny exponencidlné (tzn. se

zpozdénim), protoZe prodejnost stavebni parcely zacind strmé riist az ve fazi dokonceni.

TRZNi CENA 0
STAVEBNIHO POZEMKU 100 /°

HODNOTA STAVEBNE |
NEPRIPRAVENEHO POZEMKU

C1

HODNOTA
ZEMEDELSKE PUDY | Ay

0%

Graf 21 — Odvozeny ilustrativni model vyvoje ceny pozemkii

Vysvétlivky ke grafu 21

Oblast A; — hodnota zemédélské piidy v extravilanu

Oblast A, — hodnota zemédélské pidy v intravilanu (zemédélsky pozemky zaclenéné do intravilinu obce na

zakladé zmeény uzemniho planu)

Oblast B; — hodnota stavebné nepripraveného pozemku (zemédélské pozemky v intravilanu obce vyjmuté ze

zemedelskeho pudniho fondu)

Oblast B, — hodnota stavebné nepiipraveného pozemku (jiz vyjmuté zemédélské pozemky v intravildnu obce

zemédélského puidniho fondu — stavebni pozemek bez technické vybavenosti)

Oblast C; — cena stavebné nepripraveného pozemku (stavebni pozemek V pribéhu vystavby technické

vybavenosti)

Oblast C, — cena stavebné pripraveného pozemku (stavebni pozemek s technickou vybavenosti)
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Graf 22 znazornuje vyvoj nakladi developera v piipadé, ze je vykup zemédé€lskych
pozemktl provadén ve fazi znamého zaméru k zastavéni (Anz). Mirny skokovy nartst vznika
vyjmutim zeméd¢lské pudy ze zemédélského pidniho fondu (Bnp). VysSsi skokovy nariist
nastupuje na zacatku faze schvalovani projektové dokumentace (Byz). Linedrni vzestup
nakladi postupuje az pii realizaci (Cp1). Néklady po kolaudaci stavby uz téméf nerostou
(Cr2).

TRZNI CENA 0
STAVEBNIHO POZEMKU 100%

NAKLAD STAVEBNE
PRIPRAVENEHO POZEMKU |

NAKLAD STAVEBNE |
NEPRIPRAVENEHO POZEMKU

Cn1

NAKLAD NA PORIZENI
ZEMEDELSKE PUDY

0%

Graf 22 — Odvozeny ilustrativni model vyvoje nakladii developera(v piipadé nédkupu zemédélskych pozembkii
zahrnutych v intravilanu)

Vysvétlivky ke grafu 22
Oblast An — ndklady developera na porizeni zemédeélské puidy v extravilanu

Oblast Ay, — ndklady developera na porizeni zemédélské piidy v intravilanu (zemédeélsky pozemky zaclenéné do

intravilanu obce na zdkladé zmény vuzemniho planu)

Oblast B,, — ndklady developera na porizeni stavebné nepripraveného pozemku (zemédélské pozemky

V intravilanu obce vyjmuté ze zemédélského piidniho fondu)

Oblast B,, — ndkiady developera stavebné nepiipraveného pozemku (jiZ vyjmuté zemédélské pozemky

V intravilanu obce zemédelského piidniho fondu — stavebni pozemek bez technické vybavenosti)

Oblast Cy; — ndklady developera stavebné nepripraveného pozemku (stavebni pozemek v pritbéhu realizace

technické vybavenosti)

Oblast Cy, — ndklady developera stavebné pripraveného pozemku (stavebni pozemek s technickou vybavenosti)
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Graf 23 porovnava vyvoj ndkladt developera s vyvojem prodejni ceny stavebnich
parcel v ptipadé, ze developer nakoupi zemédélské pozemky uréené Uzemnim planem
k zastavéni (A2=A,, B1=B, Vv ptipadé¢ Ze developer nema v planu pouze spekulovat se
zemédelskymi pozemky). Néklady prodejni cenu pozemkt prevysuji ve fazich schvalovani
projektové dokumentace a béhem samotné realizace. V prvnim piipadé je divodem zvyseni
ceny pozemku az pii schvaleni projektové dokumentace, protoze dokud neni fadné schvalena,
je pro ptipadného kupce v této fazi bezcennd. V piipad¢ druhém, zatimco cena nékladi roste
linearné, prodejni cena pozemki roste az s velkym zpozdénim, divodem je, Zze pro

piipadného kupce ma nedokoncena realizace mnohem nizs§i hodnotu nez pro developera, ktery

vystavbu zapocal.

A

TRZNi CENA o/
STAVEBNIHO POZEMKU 100 A)

HRANICNI VYSE NAKLADU
80%

CENASTAVEBNE | \\
NEPRIPRAVENEHO POZEMKU \

A2=An2 | B1=Bn1 B2 ) C1

CENA
ZEMEDELSKE PUDY [T AT[]]

0% :

Graf 23 - Teoreticky model vyvoje ceny pozemkii a vyvoje nékladii developera)

Vysvétlivky ke grafu 23

Oblast A; — hodnota zemédélské piidy v extravilanu

Oblast A, — hodnota zemédélské piidy v intravildanu (zemédélsky pozemky zaclenéné do intravilinu obce na
zakladé zmény uzemniho planu)

Oblast B; — hodnota stavebné nepripraveného pozemku (zemédeélské pozemky v intravilanu obce vyjmuté ze

zemedelskeho pudniho fondu)

Oblast B, — hodnota stavebné nepiipraveného pozemku (jiz vyjmuté zemédélské pozemky v intravildnu obce

zemédeélskeho pudniho fondu — stavebni pozemek bez technické vybavenosti)
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Oblast C; — cena stavebné nepripraveného pozemku (stavebni pozemek V pribéhu vystavby technické
vybavenosti)

Oblast C, — cena stavebné pripraveného pozemku (stavebni pozemek s technickou vybavenosti)
Oblast Ay — ndklady developera na porizeni zemédélské piidy v extravildnu

Oblast A, — ndklady developera na porizeni zemédélské piidy v intravilanu (zemédélsky pozemky zaclenéné do

intravilanu obce na zakladeé zmeny vzemniho planu)

Oblast Bny — ndklady developera na porizeni stavebné nepripraveného pozemku (zemédélské pozemky

V intravilanu obce vyjmuté ze zemédelského piidniho fondu)

Oblast B,, — ndklady developera stavebné nepripraveného pozemku (jiZ vyjmuté zemédélské pozemky

V intravilanu obce zemédélského piidniho fondu — stavebni pozemek bez technické vybavenosti)

Oblast C,; — ndklady developera stavebné nepripraveného pozemku (stavebni pozemek v pritbéhu realizace

technické vybavenosti)

Oblast Cy, — ndklady developera stavebné pripraveného pozemku (stavebni pozemek s technickou vybavenosti)
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8 ZAVER

Ukolem zvoleného tématu diplomové prace bylo zvyseni informaéni uréitosti v oblasti
vyvoje cen pozemkl do podoby stavebnich parcel urcenych k vystavbé residencniho bydleni.
Vyzkum se v ptipadové studii sousttedil na porovnani rozsahlych developerskych projekti
satelitnich mésteCek. Prvni ¢ast vyzkumu se zabyvala porovnanim a analyzou nakladd

developera s predpokladanym vynosem. Ptipadova studie se v druhé ¢asti zabyvala samotnym

vyvojem ceny pozemkil v pribéhu realizace.

Z vyzkumu Vprvni Casti autor zjistil, které zasadni faktory ovliviiuji uspéSnost

jednotlivych feSenych projektd satelitnich méstecek.

Prvnim a zasadnim faktorem je lukrativnost lokality ve spojitosti se strukturou
dotCeného sidla a vzdéalenost spadového uzemi. Piikladem je planované satelitni méstecko
v Bohuticich, které je oproti ostatnim porovnavanym lokalitdm ve dvakrat del$i vzdalenosti
od mésta Brna. Navic developer podcenil prizkum nejbliz§iho trhu s nemovitostmi, protoze
pokud by chtél prodavat stavebni parcely za cenu shodnou blizkému okoli, nepokryl by ani
naklad na technickou vybavenost. DalSim faktorem ovliviiujici prodejnost stavebnich parcel
je jejich rozmér. Nespravna velikost stavebnich parcel je zvolena v lokalitach Hajany a
Babice nad Svitavou, prodejnost stavebnich parcel prudce klesa a developer je nucen parcely
komplikované délit a tim mu vznikaji vicendklady s délenim a ptipojenim k hlavnimu fadu.
Navic by se dotéena obec mohla branit proti nepfimérenému zahustovani lokality a mohla by

tim zpisobit developerovi zna¢né problémy.

Déle na zakladé vyzkumu bylo zjiSténo, ze vyslednd prodejni cena stavebnich parcel
se sklada z nakladii na technickou vybavenost, ndkladl na projektovou dokumentaci, nakladi
na ufedni poplatky, nadkladi na reklamu, nékladi na potfizeni zemédélskych ploch a zisku.
Vsechny tyto uvedené polozky v souctu tvoii pfedpokladany vynos z prodeje pozemki.
Ukolem kazdého developera je spravné uréeni prodejni ceny pozemki, které by se mély
ptiblizné shodovat s nejbliz§im trznim okoli. Dal$im dalezitym faktorem je spravné stanoveni
rozméri a vymér jednotlivych stavebnich parcel, které jsou nejlépe prodejné a spliuji
pozadavky ptislusného tzemniho planu obce. VSechny tyto faktory ovliviiuje vzdy soucasny
stav mistniho trhu s nemovitostmi (Jihomoravsky kraj), vzdalenost nejblizSitho spadového

uzemi (mésto Brno) a struktura nejblizsiho sidelniho celku (dotéené obce).
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Vsechny jiz zminéné polozky tvotici cenu stavebnich parcel l1ze rozdélit na polozky
ur¢ité a neurCité. Mezi polozky urcité patii vSechny naklady kromé& nakladii na potizeni
zemédelskych ploch. Developer si vSsechny urcité polozky umi stanovit a spocitat. Mezi
neurcité polozky patii ndklad na potizeni zemédé€lskych ploch a zisk. Zisk si urcuje developer
sam a mély by v ném byt zahrnuty i neocekavané vydaje tak, aby se nedostal do ztraty.
Naklad potizeni zemédélskych ploch nelze nijak stanovit, proto by si mél developer urcit
maximalni primérnou vykupni cenu, za kterou je ochoten pozemky vykupovat. Jednoduchy

zpétny vypocet autor popisuje v kapitole 7.

Vystavba satelitnich méstecek je znacné slozity a nakladny proces, do kterého
primarné vstupuje lidsky faktor. I pfes vSechna moZznad uskali se jednd o vynosny druh
investice. Prikladem sprdvného vyhodnoceni projektu satelitniho meéstecka je lokalita
Opatovice u Rajhradu. Velikost stavebnich parcel byla zvolena pifiméfen¢ a spravné

stanovena prodejni cena za m? zajistila kratkou navratnost vlozenych nakladu.

Zaveérem lze fici, ze nelze procentuelné presné stanovit jednotlivé etapy ve vyvoji cen
pozemkl. Jedinym voditkem developera je spravné urceni prodejni ceny pro urcenou lokalitu
a zjisténi mozné ziskovosti. Vzhledem k fesenému dil¢imu segmentu trhu s nemovitostmi,

teoreticky vyvoj ceny pozemku nelze pouzit ke stanoveni obecného vyvoje cen pozemkad.
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PREHLED POUZITYCH ZKRATEK

RD — rodinny dim

CPNgzp — Celkové néklady na potizeni potfebnych zemédelskych pozemki
PNzp — Naklady na potizeni pottebnych zemédélskych pozemki

CPNpp — Celkové néklady na projektovou dokumentaci

CPNyp — Celkové naklady na ufedni poplatky

CPNry — Celkové naklady na technickou vybavenost

CPNRg — Celkové predpokladané reklamni naklady

CPZ — Celkovy piedpokladany zisk

CPCgp— Celkova ptedbézna prodejni cena stavebnich parcel

CPN — Celkovy ptedbézny naklad
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