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ABSTRAKT

Tato prace se zabyva fizenim a financovanim developerského projektu z pohledu
zivotniho cyklu. Teoreticka ¢ast popisuje faze vystavby, investicni strategie, moznosti
financovani, které jsou velice klicové k UspéSnosti realizace stavebniho zaméru.
Prakticka Cast je zamérena na konkrétni pfipad vystavby bytového domu, kde je
analyzovan prabéh vystavby, struktura financovani a ekonomické vysledky prodejni
uspésnosti. Zavérem je hodnoceno, Ze projekt sice nedosahl planované ziskovosti,
ale prinesl strategickou hodnotu v podobé referenci, pomoci vyuziti metodiky BIM.

KLICOVA SLOVA

Developersky projekt, zivotni cyklus stavby, zdroje financovani, fizeni projektu,
bytova vystavba

ABSTRACT

This thesis focuses on the management and financing of a development project
from the perspective of its life cycle. The theoretical part describes the construction
phases, investment strategies, and financing options, which are crucial for the
successful implementation of a building project. The practical part is devoted to a
specific case of residential building construction, analysing the course of
implementation, the financial structure, and the economic outcomes in terms of
sales performance. In conclusion, although the project did not achieve the planned
profitability, it delivered strategic value in the form of references through the
application of the BIM methodology.

KEYWORDS

Development project, construction life cycle, sources of financing, project
management, residential construction
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1 Uvod

Zivotni cyklus pFedstavuje komplexni proces, ktery zahrnuje viechny faze existence
stavebniho dila od prvotniho investicniho zaméru pres projektovani, realizaci,
nasledny provoz ¢i jeho pfipadnou rekonstrukci a modernizaci. V posledni casti
nelze opomenout jedno budouci odstranéni. V ramci developerskych projektl je
tento cyklus Uzce spojen i s projektovym fizenim a financnim planovanim projektu,
které zasadné ovliviuji uspésnost kompletniho zaméru. Spravné fizeni a zajisténi
financovani v kazdé fazi vyvoje projektu je klicem k tomu, aby byl projekt nejen
stavebné a technicky proveditelny, ale také dostatecné ekonomicky udrzitelny, a
predevsim konkurenceschopny na realitnim trhu. Vzhledem k vysokym vstupnim
investicim a mnoha rizikovym faktordm je nutné vénovat pozornost jak sestaveni
finan¢niho planu, tak vybéru vhodnych nastrojl Fizeni, které vyvoj developerského
projektu podpofi od jeho pfipravy az po konecnou fazi.

Cilem této bakalarské prace je zhodnotit pribéh vystavby a spravu konkrétni
budovy, kterou zde bude novostavba bytového domu Ruzveltka v Chlumci nad
Cidlinou. Prace si klade za ukol analyzovat, jakym zplsobem byly jednotlivé faze
vystavby v daném projektu realizovany, zda béhem jejich pribéhu doslo k
nepredvidanym udalostem a jakym zplsobem se k nim pristoupilo.

V teoretické Casti budou nejprve vymezeny zakladni pojmy tykajici se investi¢niho
rozhodovani ve stavebnictvi i jejich strategie, nasledné budou popsany jednotlivé
faze projektu, jaky pIni vyznam a také jak mohou ovlivnit pribéh projektu. Pozornost
bude i vénovana financovani projektd, ¢i uz z vlastnich nebo cizich zdroja. Cilem
bude poskytnout teoreticky ramec potfebny pro pochopeni nasledné praktické
casti.

Prakticka cast bude zamérfena na konkrétni developersky projekt Ruzveltka. Bude
zde popsan jak uz samotny projekt a jeho klicove vyhody tak i spolecnost na realizaci
Ci projekci. Napini zde bude analyzovat cely zivotni cyklus objektu, od pFipravy pres
realizaci aZz po predani stavby. DUraz bude kladen na organizaci vystavby a ¢asovy
harmonogram. Soucasti analyzy bude nejen sledovani pribéhu vystavby ,ale také
ekonomické vyhodnoceni projektu. Cilem bude zjistit ziskovost projektu ¢i dobu
navratnosti investice. Hodnocena zde bude rovnéz uspéSnost prodeje bytovych
jednotek, kterd bude porovnavana s predpokladanym financnim planem a
puvodnimi cili developera, a soucasné bude provedeno srovnani cen prodavanych
bytd s trznimi cenami byt v dané lokalité.

Vysledkem bude komplexni posouzeni efektivity realizace projektu nejen z pohledu
fizeni vystavby, ale i jeho ekonomického dopadu.
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2  Teoreticka vychodiska investi¢niho rozhodovani

Investice jsou definovany jako obétovani jisté souCasné hodnoty ve prospéch
budouci nejisté hodnoty. Investice Ize délit podle,,pfedmétu investovani a podle délky
trvani”. [1]

2.1 Investice, stanoveni definic a pojmu

Investice se déli podle oblasti, do které je zakladni kapital vkladan, proto jsou
rozdéleny na realné, nehmotné a financni.

a) Realné: tyto investice jsou vzdy spojené skonkrétnim objektem (i
podnikatelskou aktivitou. Radi se tam nakup strojli, pozemkd, uméleckych
dél ¢i drahych kovd. [1] Zajistuji vyrobni schopnosti podniku.

b) Nehmotné: u téchto investic nelze presné vycislit penézity zisk, z divodu Ze
naklady s nimi spojené nelze jednoznaéné vyjadrit v penézich. Radi se k nim
predevsim investice do vzdélavani, védy a vyzkumu (druhy licenci a know-
how)

¢) Financni: investice, které chapeme majetkové transakce mezi lidmi. Financni
investici vznikne fyzicky papirovy kontrakt, ktery investorovi udéluje urcita
majetkova prava. [1]

Patfi sem nakup dlouhodobych Uvérovych a majetkovych cennych papirQ
jako napriklad akcie, dluhopisy, dlouhodobé pujcky, poskytnuté podnikem.
[2]

Rozdéleni dle délky trvani
e Kratkodobé investice: Jsou to takové investice, které maji délku trvani kratsi
nez jeden rok. [3]
e Dlouhodobé investice: Investice s délkou trvani delSi nez jeden rok. [1]

2.2  Investicni prostor

Investi¢ni prostor je tvofen tfemi zakladnimi prvky, a tam spada, riziko, likvidita a
vynos. Tyto faktory jsou vzajemné propojené a také ovlivnéné cCasem, ktery je
symbolicky umistén vné neboli ve stfedu daného trojuhelniku. Ale vramci
zakladniho investi¢niho prostoru neni mozné dosahnout maximalniho hodnot vsech
tfi faktorl soucCasné. Dobré je Ze investor si mUZe zvolit kombinaci, kterd mu
nabidne nejvyhodné;jsi pomér téchto t¥i klicovych prvkad. [1]
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e Vynos: jedna se o vSechny pfijmy, tedy hmotné toky investice, které vznikaji
od prvotniho vlozeni financ¢nich zdrojl, aZ po jeji likvidaci nebo také prode;.

e Riziko: vyjadfuje miru nejistoty spojenou s investici, také ukazuje odchyleni
vynosu realnych od téch, které se ocekavaly. Investice miZou pfinést i ztratu,

v

e Likvidita: oznacuje jak snadno a rychle (za jaky Casovy usek) lze investici
zhodnotit na hotovost, bez toho, aniz by zavratné ztratila na hodnoté.
Za nejlikvidng&jsi investice zpravidla povazujeme penize, a za nejméné
likviditni napf. nepfenosné cenné papiry a nemovitosti. [1]

Obrazek 1: Investi¢ni trojuhelnik [4]
Dany obrazek ukazuje princip fungovani investi¢niho trojuhelniku, ktery se sklada ze
tfech hlavnich faktord, a to riziko, vynos a likvidita, vySe popsany.

2.3. Strategie investi¢niho rozhodovani

Investicni strategie rozhodovani prfedstavuje pfistup, ktery investor voli k dosazeni
svych stanovenych cill. PFi investovani by mél dodrZovat zakladni principy
investovani, mezi nimiz hraje klicovou roli tzv. magicky trojuhelnik investovani. [5]

Zameérime se na magicky trojuhelnik, ten predstavuje tfi klicové faktory ovliviujici
rozhodovani investora, jako je vynos, riziko a likviditu. Investor usiluje o nalezeni
Zasadni vsak je, Ze neni mozné dosdhnout maximalnich hodnot vSech faktor(
soucasné. A to znamena, Ze pokud se investor zaméfi na co nejvyssi vynos, musi
pocitat s kompromisem v oblasti rizika a likvidity. Vybér priorit zavisi na
samostatném investorovi, zda upfednostni minimalni riziko ¢i zvoli odvaznéjsi
pristup. [5]

Nejvyhodnéjsi investice by méla splfiovat minimalni riziko, maximalni vynos a
hojnou likviditu.
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Investicni prilezitosti, které by zahrnovaly vSechny tfi faktory soucasné, jsou vzacné.
A toto je hlavnim dlvodem, pro¢ musi investor upfednostnit jen jeden z nich, a na
zakladé toho formulovat investicni strategii. [6]

RozliSujeme tedy tyto typy strategii:

e Strategie maximalizace roc¢nich vynosu
Investor pfi této strategii dava prednost co nejvy$Simu ro¢nimu vynosu pred rlistem
i zachovanim hodnoty dané investice. Tato strategie je vhodna prfedevsim v obdobi
nizké inflace, kdy vynosy nepodléhaji znehodnoceni.

e Strategie rlstu ceny investice
Zde se investor nezaméfuje na pravidelné roc¢ni vynosy, ale svUj zisk ziskava az pfi
prodeji investice, v moment zvyseni jeji hodnoty.

e Strategie ceny spojena s maximalnimi ro€nimi vynosy
Investor se zaméruje na projekty, které nabizeji jak zvySovani ro¢nich vynos(, tak i
rast budouci hodnoty. Tyto pfileZitosti jsou vSak vzacné, protoZe investice
s rostoucimi ro¢nimi vynosy obvykle spadaji do odliSné kategorie nez ty, které se
soustredi na zhodnoceni té budouci hodnoty.

e Strategie maximalni likvidity
Investor upfednostiuje investice, které Ize rychle pfeménit na hotovost, napriklad
kratkodobé cenné papiry nebo terminované vklady. Také tyto investice jsou
charakteristické nizkym rizikem a také nizSim vynosem, kdyz to porovname s méné
likvidnimi investicemi.

e Agresivni strategie
Investor upfednosthuje investice, které maji vétsi riziko, ale zaroven také ocCekava

vySSivynos.

e Konzervativni strategie
Tato strategie je uplnym opakem agresivni strategie. Zde dava investor prednost
investicim s nizSim rizikem. [6]
VYNOS

INVESTICE

RIZIKO <« —> LIKVIDITA

Obrazek 2: Investicni trojuhelnik [7]
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Dany obrazek ndm predstavuje, jak je dalezité, aby pfi investovani bylo dosazeno
spravné rovnovahy mezi témito tfemi faktory.

2.4. Ekonomické metody hodnoceni investic

K posouzeni ekonomické efektivity investicniho projektu Ize vyuZit vice existujicich
metod, které je mozné rozdélit podle rdznych hledisek. V nasledujicim prehledu jsou
metody klasifikovany na zakladé zplsobu, jakym vnimaji a vyhodnocuji prinosy
investicnino zaméru. Zakladnim kritériem hodnoceni je tedy charakter a pojeti
ocekavanych efektd plynoucich z realizace projektu.
Tyto metody vychazeji z nékolika klicovych vstupnich velicin, mezi které patfi:

e (o - pocatecni kapitalové vydaje

e CFi- penézni toky generované investici v jednotlivych letech jejiho trvani

e n-planovana doba Zivotnosti investice

e  WACC - vaZzené pramérné naklady na kapital podniku

Zakladni clenéni metod vychazi ztoho, zda zohlednuji faktor Casu a casovou
hodnotu penéz. Na tomto zakladé se rozliSuji metody statické (bez zohlednéni
Casoveho aspektu) a dynamické (pracuji s diskontovanim a rizikem). [8]

2.4.1. Statické metody

Jelikoz tyto metody nezohlednuji Casovy faktor, je jejich vyuzitelnost v praxi pomeérné
omezena. Uplatnéni nachazeji pfedevsim v pripadech, kdy ¢as nema zasadni vliv na
rozhodovani, jako napfiklad pfi jednorazovém pofizenim dlouhodobého majetku,
jako jsou stroje ¢i budovy. Diky své jednoduchosti a snadnému vykladu jsou vsak
mezi uzivateli velmi oblibené. [9]

Statické metody by mély slouzit spiSe jako prvotni nastroj pro orientaci posouzeni
efektivity investice. Pokud vystupy ztéchto metod vykazuji na ekonomickou
prijatelnost projekt doporuCuje nasledné provést hlubsSi analyzu pomoci
dynamickych metod, které Iépe a vice reflektuji Casovou hodnotu penéz a rizikovost
investice. [9]

Mezi statické metody hodnoceni efektivnosti investic se radi nasledujici ukazatele:

e Prameérné rocni cash flow - ukazuje prdmérny ro¢ni vynos generovany
investici bez zohlednéné casové hodnoty penéz

e Prumérna doba navratnosti - vyjadiuje, za kolik let se investice vrati ve
formé kumulovaného CF

e Prumeérny vynos z Gcetni hodnoty - méri pomér pradmérného ro¢niho zisku
k primérné ucetni hodnoté investic

e Prumeérna procentni vynosnost - udava vynosnost investice v procentech
vzhledem k pocatecnim nakladlm [6]
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2.4.2. Dynamické metody

Druha skupina metod slouZzicich k hodnoceni ekonomické efektivnosti investic je
vhodna predevsim pro projekty spojené s dlouhodobym vyuzivanim majetku, tedy
investice s delSi Zivotnosti. Tyto metody pracuji s Casovym faktorem a berou také
v Uvahu ¢asovou hodnotu penéz, coz znamena, Ze jejich vysledky maji zasadni vliv
na rozhodovani, zda projekt vlibec realizovat. Hodnota penéz v ¢ase ovliviuje jak
budouci prijmy plynouci z investice , tak i pocatecni kapitalové vydaje, a to tedy je
klicovym prvkem presného ekonomického posouzeni investi¢niho zaméru. [6]

Mezi dynamické metody hodnoceni efektivnosti investic patfi nasledujici ukazatele:

o Cista souc¢asna hodnota (NPV) - vyjadFuje rozdil mezi sou¢asnou hodnotou
budoucich penéznich tokd a pocatecni investici, a ukazuje jaky realny zisk
projekt pfinese

e VnitFni vynosové procento (IRR) - predstavuje takovou diskontni sazbu, pfi
niz je NPV rovna nule, pokud je IRR vysSi nez pozadovana navratnost, tak je
investice povazovana za vyhodnou

o Doba navratnosti (PP) - doba, za kterou se investice splati prostfednictvim
kumulovaného CF, pfi zohlednéni casové hodnoty penéz

e Index rentability (PI) - pomér mezi sou¢asnou hodnotu budoucich vynos(
a vstupni investici, kdyZ je hodnota vyssi nez 1 znaci efektivni investici [6]

2.4.3. Klicové metody hodnoceni investic

Tato kapitola se predevsim zaméfi na prehled nejpouzivanéjSich metod k hodnoceni
efektivnosti investi¢nich projekt(l. Predstavi jak statické, tak dynamické pfristupy,
které slouZi jako nastroje pro finan¢ni analyzu a rozhodovani o realizaci investic.

Primeérny rocni vynos
CF prim. = (3=1""CF)/n M

Metoda prdmérného ro¢niho vynosu je jednou z nejjednodussich statickych metod
hodnoceni investic. Jeji princip v zdsadé spociva ve vypoctu primérného ro¢niho
toku, a to tak Ze se celkova suma v3ech cash flow vygenerovanych investici vydéli
poctem let jeji ekonomické Zivotnosti. Vysledkem je primérny rocni vynos, ktery
poskytuje zakladni prehled o efektivité investice bez zohlednéni casového faktoru.
(8]

15



Priumérna doba navratnosti
PB=1IC/CF (2)

Doba navratnosti ( Payback Period, PB) oznacuje ¢asové obdobi, za které se investice
vrati prostrednictvim kumulovanych penéznich tokd (cash flow). Jinymi slovy, jde o
pocet let, béhem nichz projekt vytvori takové prijmy, které pokryji pocatecni
investicni naklady. V pfipadé, Ze jsou rocni cash flow konstantni, lze dobu
navratnosti jednoduse vypocitat jako podil celkovych naklad( a rocniho cash flow.

(1]
PB = (k-1)+(( Yp-1* CFn - IC) / CFy) (3)

CF, - PenéZni toky v jednotlivych letech
K - Pocet jet horni hraje intervalu

V praxi se cCasto setkavame sinvesticnimi projekty, jejichz penézni toky se
v jednotlivych letech lisi. V takovych pfipadech nelze dobu navratnosti urcit prostym
vypocltem, ale je nutné pouzit kumulativni metodu, pfi niz se ro¢ni cash flow
postupné scitaji, dokud nedosahnou celkové vySe pocatecni investice. Vysledna
komutovana hodnota vsak obvykle neodpovida presné investovanym nakladdm, a
proto je nékdy tfeba navratnost presnéji dopocitat napfiklad interpolaci. [1]

Primérna procentni vynosnost
r pram. = CFprim. / Co (4)

Prlimérnd vynosnost vyjadfuje, jakou procentni ¢ast z pocatecné vloZenych
investi¢nich nakladl podnik v prdméru ziska kazdorocné ve formé vynosu. Tento
ukazatel poskytuje zakladni informaci o efektivité investice za jeden rok, aniz by
zohlednoval ¢asovou hodnotu penéz. [8]

Cista soucasna hodnota
NPV = SN, Po* (1/(1+i)")-K (5)

Pn - PenéZni pFijem z investice v danych letech

i - PoZadovana vynosnost (% / 100)

K - Kapitdlovy vydaj

N - Doba Zivotnosti

n - Jednotliva léta Zivotnosti

Tento ukazatel Ize definovat jako rozdil mezi sou¢asnou hodnotou diskontovanych
penéznich tokd, které investice generuje, a pocatecnimi kapitalovymi vydaji.
Vysledna hodnota udava, o kolik projekt zvySi nebo sniZzi majetek investora pfi
zohlednéni casové hodnoty penéz. [6]
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Index ziskovosti
PI = (3"i=1(CF)/(1+k)") / Co (6)

Jedna se o ukazatel, ktery vyjadfuje pomér mezi soucasnou hodnotou ocekavanych
budoucich penéznich tokd a vysi pocatecni investice. [10] Pokud tento index
dosahne hodnoty vysSSi nez 1, je investice povazovana za ekonomicky pfFijatelnou.
Index své uplatnéni nachazi pfedevsim pri porovnavanivice investicnich variant, kdy
se jako nejvyhodnégjsi voli ta s nejvyssi hodnotou tohoto ukazatele. [8]

Ziskovost vloZzeného kapitalu (ROI)
ROI = EBIT / VloZeny kapitdl 7)

Tento ukazatel vyjadruje celkovou vykonnost kapitalu investovaného do podniku,
bez ohledu na jeho plvod (tedy bez rozliSeni mezi vlastnim a cizim financovani ) a
bez vlivu zdanéni. Poskytuje tak pfehled o tom, jak efektivné firma hospodafi se
vSemi dostupnymi prostfedky. Hodnota tohoto ukazatele by se méla obvykle
pohybovat mezi 12 az 15 % - pficemz vysledky nad touto hranici signalizuji velmi
efektivni vyuZiti vloZzenych prostredkd. [11]
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3 Rizeni developerskych projektt
3.1 Developer

Pojem ,,developer” pochazi z anglického terminu development, coz znamena rozvoj
nebo vylepSeni. Developefi zajistuji kompletni realizaci stavebnich projektd. Termin
developer se velice ¢asto vyuziva pro oznaceni investora projektu, ktery mize byt
jak pravnicka, tak i fyzicka osoba. Tento investor financuje vystavbu nemovitosti.
Mezi hlavni pfiklady nemovitosti jsou napriklad kancelarské budovy, bytové domy ci
pramyslové objekty, hlavnim cilem je jejich nasledné zpenézZeni. Cile se obvykle
dosahuji prostfednictvim prodeje a také pronajmu dokonceného projektu.
V podstateé je to ten, kdo iniciuje a nasledné Fidi cely proces vystavby.[12] [5]

Ve vétsiné pripadech jsou developerské projekty realizovany ve spolupraci nékolika
pravnickych nebo fyzickych osob. Kromé developera se na projektu maji moznost
podilet také zhotovitelé stavby, architekti, projektanti, pravnici, banky a dalsi. [5]

Investor ma zajem o vlastnictvi hotového projektu, ale nechce nést to riziko, které je
spojené s vystavbou. A proto developer nemusi byt konecny investor, developer
funguje predevsim jako koordinator a zprostfedkovatel poskytovanych sluzeb. [12]

e Mésta aobce e Financni instituce

o Kraje e Stavebni firmy

e CR e Korporace

e EU e Prav./fyzické
podnikajici osoby

Tabulka 1: Rozdéleni developer( [vlastni zpracovani dle 1]

Pomoci tabulky 1, jsou developefi rozdéleny na verejné a soukromé, podle jejich
velikosti a funkdi.

3.2 Developerské projekty

Jedna z variant investi¢nich projektl jsou developerské projekty, které predstavuji
zajimavy podnikatelsky zamér, ktery je zameéreny na vystavbu, modernizaci anebo i
rekonstrukci nemovitosti s naslednym cilem je pronajmout nebo prodat. Klicovym
znakem developerské cinnosti je pravé prodej nemovitosti tfetim stranam. Z toho
vyplyva, Ze developerskym projektem neni vystavba ¢i rekonstrukce nemovitosti pro
vlastni potfebu nebo pro potfeby propojenych osob.[13]

Existuji dva hlavni dlvody pro vystavbu developerskych projektd.
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a) Za uclelem investice s cilem financniho zhodnoceni, kam patfi predevsim
bytové domy Ci oblasti, kde dochazi ke vzniku tzv. satelitnich méstecek. [5]
b) Vystavba na zakazku klienta, kam spadaji napfriklad obchodni centra. [5]

Rozdéleni developerskych projekt na zakladni dva typy:

e City development
Ten se predevSim zamérfuje na vystavbu celych meéstskych ctvrti, nikoli pouze
jednotlivych budov. BEhem faze planovani je kladen ddraz na to, aby nova vystavba
respektovala charakter krajiny, musi navazovat na stavajici zastavbu a zajistovala
komfort pro budouci obyvatele. Velka pozornost je vénovana i na obcanskou
vybavenost v novych Ctvrtich. Mezi klicové faktory patfi napfiklad dostupnost Skol,
obchodd, zdravotnich sluzeb, vyhodna dopravni dostupnost a mnoho dalsich. [5]

e Jednorazové projekty

nakupni centra ¢i bytové domy.

Druhy developerskych projektt

¢ Investicni projekty
Tato skupina zahrnuje témér vSechny cinnosti souvisejici s vystavbou. Kazdy
stavebni projekt |Ize vnimat jako proces, at uz jde o novou vystavbu ¢i rekonstrukci
stavajiciho objektu.

e Vyvojové projekty
Tyto projekty se zpravidla zaméruji na problematiku inovaci a rozvoje. Vyznacuiji se
komplexnim pfistupem ke vSem relevantnim faktorlim a ¢asto se soustredi také na
technologické aspekty vyroby, napriklad pokud jde o inovaci konkrétniho vyrobku.

e Organizacni projekty
Do této skupiny spadaji projekty, které maji prevazné jednorazovy charakter.
Pfikladem mohou byt organizace vyznamnych udalosti, nebo také feSeni
mimoradnych havarijnich situaci a podobné.

e DalSi druhy projektt
V této kategorii spadaji projekty, které neni mozné zaradit do Zadnych z pfedchozich
skupin. Obvykle se jedna o projekty zaméfené na rozvoj informacnich a
bezpecnostnich systémU, nebo také na organizaci kulturnich akci.
Zarazeni vystavbovych projektd mezi investi¢ni typy projektl nemusi byt vzdy zcela
presné. V nékterych pripadech napfiklad dochazi ke kombinaci rdznych aspektd,
jako je tfeba se zabyvat i organizacnimi zalezitostmi.[14]
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3.3  Faze Zivotniho cyklu projektu

Faze u investicnich vystavbovych projektd nédm pomahaji k systematickému
planovani, realizaci dlouhodobého hmotného majetku, ktery bude nasledné uzivan
a poté zlikvidovan. Faze také pomahaji vyhodnotit, zda je projekt proveditelny, diky
vyhodnocenim investic, zda je ekonomicky vyhodny a dosahne svych nastavenych
cild. Pomoci struktury snizujeme riziko selhani. [2]

Zivotni cyklus projektu stavby

Faze stavebniho projektu Zivotni cyklus uZiti stavebniho
dila

Tabulka 2: Zivotni cyklus projektu stavby [vlastni zpracovani dle 1]

Pomoci tabulky 2 je Zivotni cyklus projektu rozdélen na cCtyfi Casti, a to jsou faze
predinvesticni, investi¢ni, provozni a likvidacni, které jsou podrobnégji popsany
v navazujicich podkapitolach.

¢ PFedinvesticni faze:

Je to pocatecni ale velmi klicova faze Zivotniho cyklu investi¢niho projektu. Mezi
hlavni cile je vyhodnotit proveditelnost a smysluplnost investi¢niho zaméru. Tato
faze se snazi minimalizovat rizika, a tak poskytuje podrobné informace napfiklad o
nakladech a pfinosech. Dale se zde zpracovava studie proveditelnosti, studie
prilezitosti a také predinvesticni studie. [2]

Vysledkem je, zda projekt bude pfijmout ¢i zamitnout. Ale tomuto rozhodnuti
predchazi fada analyz, jako je analyza zaméfena na marketing, finance,
ekonomickou efektivitu a technologii. Analyzy jsou pak pouZity jako podklady pro
rozhodnuti o budoucnosti projektu. Faze je ukoncena investi¢nim rozhodnutim, zda
se bude projekt realizovat ¢i zda bude projekt zamitnut. [2]

e Investicni faze
V investi¢ni fazi se zabyvame realizaci samotného projektu. Hlavni naplni je nejen
realizace ale i planovani projektu, tyto cinnosti jsou zasadni pro vytvoreni

organizacniho, pravniho a finanéniho planu pro efektivni a kvalitni realizaci projektu.

(2]
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a) Priprava na realizaci a planovani: zde dojde k uzavieni smluv s dodavateli tak
i subdodavateli. Je nutné i zajisténi materiald a technologii. Vybér a zajisténi
pozemkU. Zpracovava se projektovd dokumentace po vybéru vhodného
projektanta, a také probihaji Uzemni a stavebni fizeni. [2]

b) Implementace a provadéni stavby: dochazi k pfedani stavenisté, nasledné
vystavbé objektl a montdZi. Poté dochazi k prevzeti stavby a kon¢i se
kolaudaci. Nesmi se opomenout ani zkuSebni provoz prfed kolaudacnim
fizenim. [2]

e Provoznifaze

Provozni faze zacina hned po dokonceni stavebnich praci a prevzeti stavby
provozovatelem. Fazi provozujeme jak zkratkodobého hlediska, tak i
z dlouhodobého. [9]

a) Kratkodobé hledisko: toto hledisko zahrnuje spusténi projektu do provozu,
béhem kterého mohou nastat problémy, jako napriklad nevhodny
technologicky postup, nedostate¢nd kvalifikace zaméstnancd, poruchy
zarizeni u vyrobnich projektl ¢i nizka pracovni produktivita. Opatreni k jejich
reSeni obvykle vychazi z nedostatkd identifikovanych v investi¢ni fazi. [9]

b) Dlouhodobé hledisko: zde se vychazi z celkové strategie projektu, ta definuje
oCekavané vynosy, naklady i prinosy. Naprava pripadnych nedostatk{ v této
oblasti je vSak velmi slozita a financné narocna. Veskera mozna rizika a slaba
mista by proto méla byt identifikovana a reSena jiz v prfedinvesti¢ni fazi, aby
se témto problémUm predeslo jesté pred zahajenim projektu. [9]

Obecné v provozni fazi projekt vyuziva a generuje planované prijmy a vydaje. Typy
prijma zavisi na aktivitach, pro které byl projekt vytvoren. Vtomto pfipadé jde
napriklad o pfijmy z prondjmu postavenych kancelarskych prostor. Mezi typické
vydaje patfi naklady na opravy a udrzbu (rekonstrukce ¢i modernizace), vydaje za
energie, marketing nebo mzdy zaméstnanca. [9]

e Likvidacni faze

V posledni fazi projekt jiz neni v provozu a zacina se s jeho ukoncenim. Mezi hlavni
¢innosti patfi naprfiklad demontaze, likvidace, sanace lokality a taky v neposledni
fadé prodej veSkerych nepotfebnych zasob. Tato faze je také spojena s poslednimi
prijmy a vydaji, které tvori tzv. likvidacni hodnotu daného projektu. Byva vétSinou
zaporna, jelikoz vydaje na demolici staveb a revitalizaci zastavénych oblasti obvykle
vyrazné prevysuji prijmy spojené s konecnou likvidaci. [9]
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3.4 Priprava a realizace developerského projektu

Zarizeni vystavnich projektd mezi investi¢ni typy projektl nemusi byt vzdy zcela
presné. V nékterych pripadech dochazi napriklad i ke kombinaci rdznych aspektd,
jako je tfeba se zabyvat i organizacnimi zalezitostmi. [15]

e Vybér lokality a financovani

a) Vybér lokality
Volba lokality a koupé pozemku jsou klicové kroky hned v prvopocatku. Developefi
zkoumaji r0izné aspekty, jako napfiklad jsou dopravni dostupnost, obcanska
vybavenost, okolni prostredi a v neposlednifadeé trzni poptavka. Nezbytnou soucasti
je také ovéreni, zda je vhodny pozemek kzastavbé a umoznuje realizaci
planovaného projektu v souladu s tzemnim planem. [16]

Hlavnim cilem je vybrat misto, které odpovida potfebam a ofekavanim budoucich
uzivateld, a zaroveri mdze nabidnout prileZitost pro Uspésny projekt. [16]

Pro potencialni lokalitu se obvykle pfipravuje ekonomicka analyza a komplexni
posouzeni. [15]

b) Financovani

Developerské firmy musi zprostfedkovat potfebné financovani pro realizaci
projektu, coZz mlze zahrnovat vlastni zdroje, bankovni Gvéry, anebo investice do
soukromych investoru. Finan¢ni prostfedky pokryvaji veSkeré naklady na pribéh a
provozovani spolecnosti béhem daného projektu. [16]

Ale kazdy developer voli jiny zpUsob financovani svych projektd, v zavislosti na svych
financnich preferenci a hlavné moznosti. Proto velké developerské spolecnosti asto
disponuji moznostmi vyuZzit vlastniho kapitalu, zatimco mensi nebo zacinajici firmy
vyuzivaji kombinaci s bankovnimi Gveéry. [5]

Uvéry Ize rozdélit do nékolika typ(. Podle doby splatnosti se dé&li na kratkodobé (ty
maji splatnost do jednoho roku), sttednédobé (splatnost do péti let) a dlouhodobé
(jejich splatnost presahuje pét let). Podle zplsobu splaceni se rozliSuji napriklad na
Uvéry s rostouci anuitou. Kazdopadné pro financovani developerskych projektd se
nejCastéji vyuzivaji dlouhodobé avéry. [17]

Financovani prostrednictvim externich zdrojl, jsou napriklad bankovni Gvéry, které
mohou byt velice vyhodné. Mezi vyhody patfi napriklad zajiSténi potfebného
kapitalu pro realizaci projektu, efektivni vyuzivani firemnich financi a rozlozeni
nakladd na delsi casové obdobi. Nicméné s témito vyhodami jsou spojena i urcita
rizika. Mezi hlavni zavazky v{ci véritelim, Urokova rizika a také moznost ztraty
kontroly nad projektem, pokud dojede ke nesplaceni tvéru. [17]

Na zavér investor takeé plati prispévky méstskym castem, v pfipadé, kdyz vybiraji za
kazdou bytovou jednotku a mohou celkové dosahnout desitek milionC korun. Tento
financni pFispévek by mél byt vyuZit mistnimi Ufady na vystavbu Skol, Skolek a dalsi
obcanské vybavenosti v oblasti, napfiklad na zlepSeni dopravy v souvislosti
s prilivem novych obyvatel. Timto developefi pfispivaji k rozvoji infrastruktury
v dané lokalité. [16]
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e Navrh a planovani

Po vybéru lokality a dikladném zhodnoceni pravnich aspektl prichazi faze pripravy.
Ta zahrnuje vypracovani urbanistickych studii, architektonickych navrh( a
technickych pland, které urcuji vzhled a charakter budoucich staveb. [16]

Soucasti této faze je také vybérové fizeni na architekty a stavebni firmy, dlleZita je i
spoluprace se spravci siti. Tato faze je klicova pro Uspéch developerského projektu
a rozhodné nelze jeji realizaci podcenit ani urychlit. Vybér architektl a souvisejici
architektonické studie totiz urcuji smér celého projektu. [16]

a) Vybér architekta

Architektonické reSeni téchto projektl je silné ovlivnéno Urady a Uzemnim planem
mésta. U nékterych projektll mUzZze mésto financné prispét a stat se investorem
urcitych casti projektu, pricemz se obvykle jedna o Casti, které jsou vyznamné pro
obcansky ¢i verejny Zivot. [16]

e Pravni a stavebni procesy

Poté je nutné provedeni a nasledné Uspésné dokonceni povinného stavebniho
procesu. To zahrnuje ziskani vSech potfebnych povoleni a schvaleni od pfislusnych
statnich organd a vlastnik( infrastruktury. Toto byva v Ceské republice ¢asové
narocné a vyzaduje prfesnou koordinaci a komunikaci mezi vSemi kdo se zucastriuje
procesu. V minulych letech museli néktefi developeri odlozit své projekty, kvali
vysokym urokovym sazbam na hypotéky. [16]

To znamena Ze v této fazi se pripravuje potrfebna projektova dokumentace pro
Uzemni fizeni, coz zahrnuje ziskani vyjadreni prislusnych orgdnd statni spravy. Tato
dokumentace slouzi k naslednému ziskani stavebniho povoleni. Proces mlZe byt

voev s

dodatecné pripominky, ty se nasledné posuzuiji. [5]

e Vystavba

Jakmile jsou zajistény finance a vSechna potfebna povoleni, miZete zacit fazi
realizace. Developerskym cilem je dokoncit projekt podle plvodnich pland a véas.
Samozfejmé musi byt pfipraven celit moznym pravnim i stavebnim problém i
stavebnim problémUm, které mohou cas vystavby lehce prodlouzit. [16]

Obvykle realizaci rozdélujeme do dvou etap:

Nejprve se stavi technicka infrastruktura, nasledné teprve samotna budova.
V pribéhu tohoto procesu se konaji vybérova fizeni, z nichZz se vybiraji stavebni
firmy, které nasledné dohlizi na provadénivystavby. Prodej prostor se ¢asto zahajuje
jesté pred dokoncenim stavby, pfiCemZ vynos z projektu je generovan aZz po
samotném ukoncenim. [5]
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4 Financovani projektu

PFi zvazovaniinvestic do nemovitosti je polozena zasadni otazka, jaké financni zdroje
zvolit a odkud je ziskat. Pro financovani nakupu nemovitosti nabizi dvé varianty:

e Vlastni financni zdroje
e Externi financni zdroje

Financovani investic obvykle znamena zajisténi prostredkd na fizeni, obnovu nebo
rozsifeni dlouhodobého majetku. Vzhledem k tomu, Ze finan¢ni prostredky zUstavaji
v investicnim majetku po delSi dobu, oznacuje se tento proces jako dlouhodobé
investovani.

Z UCetniho pohledu se kapital déli na vlastni a cizi. Proto rozdéleni na interni a
externi, je pouze dodatecna informace.

e Nerozdéleny zisk

e Odpisy -

e Rezervnifond

e Vklady vlastnikd e Dlouhodobé bankovni Gvéry
e Kapitalové fondy e Dluhopisy

e Dary e Sménky

e Financnileasing

Tabulka 3: Klasifikace zdrojd financovani [18]
Tabulka klasifikuje zdroje financovani podle toho, zda jsou vlastni ¢i cizi.

Pfestoze je financovani nakupu vyhradné zvlastnich zdrojl brano za idealni
variantu, neni to nejcastéjsi feseni, a to zejména kvlli vysokym pocatecnim
nakladdim. Tuto variantu vétSinou voli spiSe vysoce financné zajisténi investori, pro
které tato investice neni prvni ani zasadni. Pro vétSinu béznych lidi je nejcastéjsi
kombinace obou pfistupu, tedy vyuZiti vlastnich prostfedkd a ciziho kapitalu, jako je
tfeba forma aveéra.

e Interni a externi zdroje

Interni zdroje jsou zisky pouze spolecnosti a zahrnuji napfiklad: odpisy, rezervovani
nebo prodej dlouhodobého majetku. Naopak externi zdroje pochazeji od vnéjSich
subjektd a mohou zahrnovat: pljcky, Gvéry, vydavani dluhopist, emise akcii a dalsi
podobné prostfedky. [19]
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e Vlastni a cizi kapital

Vlastni kapital zahrnuje prostredky vloZené vlastniky podniku (napfiklad akcionari) a
zdrzené zisky. Naopak cizi kapital se sklada z financovani ziskaného zvnéjsSich
zdroj(, jako jsou pujcky, Uvéry od banky ¢i investori. [19]

4.1 Financovani z vlastnich zdrojt

Financovani z vlastnich zdroji se vztahuje na situaci, kdy firma pokryvad svou
podnikatelskou aktivitu prostfednictvim vlastniho kapitalu a zisku. Jinymi slovy,
spolecnost vyuziva své vlastni financni prostfedky misto toho, aby se uchylila
k externim zdrojlim, jako jsou napfiklad pUjcky ¢i bankovni Gvéry. [19]

Primarni typy financovani:
a) Zakladni kapital
b) NavySeni zakladniho kapitalu

c) Nerozdéleny zisk
| kdyZz je to povazovano za relativné nakladny a nestabilni zdroj financovani
z vlastnich prostredkd je nejvice vyuzivané. Jde o ¢ast zisku po zdanéni, kterd neni
urcena na vyplatu dividendy nebo podilu na hospodarském vysledku, tvorbu fond(
nebo na pokryti zavazk( spolecnosti. Mezi vyhody patfi absence vedlejSich nakladud
a nezvysovani financniho rizika.

d) Odpisy
Odpisy predstavuji stabilni zpUsob financovani. Jsou to naklady, které snizuji zisk, ale
nejednd se o skutecny vydaj, coZz znamena, Ze nezpUsobuji odliv penéz. Celkova
Castka odpisu zUstavan k dispozici podniku a je na ném jak a kdy bude vyuZivana.

e) Dary

f) Rezervni a kapitalové fondy
V Ceské republice se pro financovani investic vyuZivaji minimalng. [18]

g) Dlouhodobé rezervy

Slouzi k pokryti budoucich rizik a ztrat, které podnik predpoklada jako mozné.
Existuji napriklad zakonné rezervy (jako je rezerva na opravy dlouhodobého
majetku), které prinaseji prinos danoveho Sstitu. Jejich tvorba totiz prfedstavuje
danové uznatelny naklad, ¢imz snizuje zaklad dané z prijmu. [20]

4.2 Financovani z cizich zdroja

Financovani zcizich zdroji znamend, Ze firma financuje své podnikani nebo
investice za pomoci externich prostfedkl, jako jsou uvéry, pujcky, obligace,
dluhopisy a dalsSi formy financovani, které nepochazeji zvlastniho kapitalu
spolecnosti. [18]

Vyuzivani cizich zdroj prindsi tfi zasadni vyhody. Prvni spocivd ve zvySeni
navratnosti vlastniho kapitalu diky efektu financni paky, protoZe cizi kapital je
obecné levnéjSi nez vlastni. Druhou vyhodou je tzv. danovy stit.
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Tento efekt vznika tim, Ze uroky z ciziho kapitalu jsou uznatelné jako danovy naklad,
coz snizuje zaklad dané. Naopak dividendy, které predstavuji naklady na pouZziti
vlastniho kapitalu. [21]

Treti vyhoda vyuziti ciziho kapitdlu sice nelze vyjadfit financné, ale ma znacny
vyznam, poskytovatelé kapitalu, jako napfiklad banky, neziskavaji zadna
rozhodovaci prava v fizeni spole¢nosti.

Detailng&ji se zaméfime pouze na financni leasing a bankovni Uvéry, protoze praveé
tyto dva zpUsoby patfi mezi nejbé&zné&jsi zdroje financovani investic.

¢ Financni leasing

Tento druh financovani spada mezi specifické priklady finan¢nich zdrojd. Leasing je
financné - obchodni sluzba, jejiz hlavni podstatou je smlouva o urcitém pronajmu
za dohodnuté najemné na stanovené obdobi. Financ¢ni leasing zahrnuje pronajem
s moznosti nasledného odkupu, pficemz operativni leasing slouzi pouze jako bézny
pronajem. [18]

a) Vyhody

o Podnik neni nucen hradit celou pofizovaci cenu majetku najednou, jako by
tomu bylo u nakupu

o Podminky leasingu Ize upravit podle individualnich potfeb daného najemce

o Leasingové splatky jsou uznatelné jako dan

o Néjemce se vyhybd rizikdm spojenym s vlastnictvim majetku nebo
pripadnym zvySenim investi¢nich nakladt [18]

o Pevna vazba na predmét financovani, to znamena Ze po celou dobu trvani
smlouvy zUstava objekt ve vlastnictvi leasingové spole¢nosti, coz umoznuje
financovani mensi ¢astky s delSi dobou splatnosti. K dalSim benefitim patfi
rovnomérné rozlozeni nakladl v pribéhu celé smluvni doby a darové
zvyhodnéni. [20]

b) Nevyhody
o Pro vyuZziti leasingu je nutné disponovat vlastnimi finanénimi prostfedky na
Uhradu prvni splatky (akontace)

o Moznosti uzivani majetku jsou omezeny podminkami stanovenymi ve
smlouvé

o Pokud nejsou splatky Fadné hrazeny, hrozi odebrani predmétu leasingu [18]

o Po celou dobu trvani smlouvy z(stava nemovitost ve vlastnictvi leasingové
spolecnosti [20]

o Vyssi financni naklady nemovitosti vedou ke zvySeni leasingu [20]
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Leasingové financovani se také vztahuje na administrativni budovy, vyrobni haly ci
rezidencni projekty. [20]

e Bankovni uvéry
PFedevSim se jedna o financ¢ni Uvéry poskytované v penézni podobé komercnimi
bankami, pojiStovnami nebo penzijnimi fondy. Za Uvéry jsou povazovany ty
dlouhodobé, kdy splatnost pfesahuje jeden rok. Tyto Uvéry Ize ziskat napfiklad jako
terminovanou pljc¢ku nebo hypotecni Uvér. [22]

Dale pfi financovani nakupu nemovitosti vyuzivame stfednédobé Uveéry.
Stfednédoby je oproti dlouhodobému splatny do péti let. Banky neustale upravuji a

v e

tom, pro jakou funkci je nemovitost urcena, zda bydleni ¢i komercni. [20]20

a) Vyhody
o Podminky Gvéru jsou prizpUsobeny jednotlivci

o MozZnost financovani i pro podniky, které nemaji moznost vydat dluhopisy Ci
akcie

o Uroky z Gvéru Ize zahrnout do dafiové uznatelnych naklad(i [22]

b) Nevyhody
o Nutnost ruceni majetkem jako zaruka za poskytnuty Gvér

o Povinnost splacet Uroky a jistinu ve stanovenych terminech bez ohledu na
aktualni penézni situaci

o MozZnost Ze véfitelé stanovi restriktivni podminky [22]

1.Stfednédoby Uvér

Tento Uvér ma splatnost zpravidla nastavenou az po dovrSeni konce stavby. Za
dohodnutych podminek mohou byt nasledné prevedeny na predem dlouhodoby
uvér. Banka mUZe poskytnout financovani na celou ¢astku, nebo mulze vyZadovat
castecnou spolutcast, ktera obvykle ¢ini priblizné 20 % ceny. [20]

2.Dlouhodoby Uvér

Dlouhodoby uvér lze ziskat na financovani jiz existujici nemovitosti nebo na
refinancovani dfive poskytnutého stfednédobého Uvéru. Splatnost téchto Gvérd
presahuje 5 let a ¢asto umoznuje odloZit zahjeni splatek. Pri jeho jednani je dllezZité
zohlednit typ Urokové sazby, zda je fixni nebo pohybliva. [20]
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3.Terminovand pujcka

Terminovand pujcka, ¢asto oznacovana jako investi¢ni Gvér, slouzi k financovani
investicniho majetku. Pljcka je zajisténa rucenim, kdy se tfeti osoba zavazuje uhradit
zavazky dluznika v pripadé jeho platebni neschopnosti. Toto zajisténi mize mit
podobu movitého & nemovitého majetku. Uroky za poskytnuty kapital pFedstavuji
naklad, a mohou byt bud pevné stanoveny sazbou ¢i byt pevny. [22]

4. Hypotecni Uvér

Hypotecni Uvér lze rozpoznat dvéma zplsoby. Prvnim je Gvér, ktery je kryty
hypotecnimi zastavnimi listy, kdy je zajiStén proti zastavé nemovitosti a financovan
emisi téchto listd. Druhou moZnosti je hypotecni stavebni Uvér, ktery se Cerpa
postupné, avsak nikoliv formou hotovosti, ale prostfednictvim proplaceni
dodavatelskych faktur. [22]

Interni zdroje Externi zdroje
Vlastni zdroje Cizi zdroje Vlastni zdroje Cizi zdroje
e Odpisy e Financni e Akcie e Bankovni
e Nerozdéleny rezervy e Statni Gvéry
zisk dotace e Leasing
e Fondy

Tabulka 4: Rozdéleni dlouhodobého financovani projektu [vlastni zpracovani dle 18]
Tabulka podrobnéji rozdéluje financovani jak z interni, tak i externi stranky, pficemz

kazda z téchto kategorii se dale ¢leni na vlastni a cizi zdroje.
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5. Analyza financovani a rizeni konkrétniho developerského
projektu

5.1. Popis spolecnosti ENTERIA a VENTIO

ENTERIA je Cesky holding, ktery se pfedevsim specializuje na realizaci. Dale sdruzuje
14 spolecnosti specializujicich se na rézné oblasti ve stavebnictvi. S ro¢nim obratem
9 miliard K& a 1500 zaméstnanci poskytuje Siroké spektrum stavebnich sluzeb.
Predevsim klade dlraz na kvalitu, etiku a spolec¢enskou odpovédnost.

Pod holding ENTERIA spadaji firmy jako napfiklad CH&T Pardubice, INSTAV,
HROCHOSTROJ ¢i KVIS.

VENTIO je moderni holding zaméfeny na projekcni cinnost, ekologii, recyklaci
stavebnich material(, development a technologicky vyvoj. Spojuje jak dlouha léta
zavedené, tak i nové firmy s jasnym cilem, a to rozvijet Ceské stavebnictvi a inovaci
v oboru. VENTIO se vénuje rozvoji pokrocilych technologii, jako napriklad vyuziti BIM
v projek¢ni Cinnosti buduje vlastni vyvojové centrum pro fidici systémy v drazni
doprave.

Pod holding VENTIO spadaji firmy jako napfiklad APRIS PRO, PRODIN ¢&i FORGAS.

ENTERIA a VENTIO spolu Uzce spolupracuji, diky tomu Ze ENTRIA se specializuje na
stavebni realizace, VENTIO se soustfedi na projekcni a inzenyrské sluzby. Oba
holdingy sdileji podobné hodnoty, coz jim efektivné umozZnuje se doplfiovat a
posilovat své postaveni na Ceském trhu. Také se podileji na spolecenskych a
profesnich aktivitach, jako napfiklad zajimavé konference, sportovni Ci kulturni akce.

ENTERIA = REALIZACE VENTIO = PROJEKCE
e CHa T Pardubice e PRODIN
e MARHOLD e APRIS PRO
e HROCHOSTRO) e MULTIAQUA
o KVIS e FORGAS
e INSTAV e SUMBOR

Tabulka 5: Pfehled a rozdé&leni holdingu VELKA PARTA. [vlastni zpracovani]
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Vypis z obchodniho rejstFiku
5.1.1. ENTERIA
e Datum vzniku a zapisu: 1. kvétna 2008
e Obchodni firma: enteria a.s.
e Sidlo: Jiraskova 169, Zelené Predmeésti, 530 02 Pardubice
e Pravni forma: akciova spolecnost
e Zakladni kapital: 2 656 000 000,- K¢

PFedmét podnikani: zprostfedkovani obchodu a sluzeb velkoobchod a maloobchod
skladovani, baleni zbozi, manipulace s nakladem a technické Cinnosti v dopravé
ubytovaci sluzby poskytovani software, poradenstvi v oblasti informacnich
technologii, zpracovani dat, hostingové a souvisejici ¢innosti a webové portaly
nakup, prodej, sprava a udrzba nemovitosti pronajem a pUj¢ovani véci movitych
poradenska a konzulta¢ni ¢innost, zpracovani odbornych studii a posudkd reklamni
¢innost, marketing, medialni zastoupeni sluzby v oblasti administrativni spravy a
sluzby organizacné hospodarské povahy mimoskolni vychova a vzdélavani,
poradani kurz{, Skoleni, véetné lektorské ¢innosti.

e Ostatni skutecnosti: [23]
Zrealizované zakazky:

Byty Prokopka

ih
PROKDPKA

Obrazek 3: ,Byty Prokopka“ nazev pro rezidencni projekt v Pardubicich [24]

Tento obrazek ndm zobrazuje projekt, ktery se zabyval pfedevsim vystavbou byt(,
s dobrou dostupnosti vesSkerych sluzeb, v dochazkové vzdalenosti. Rezidencni
projekt se nachazi pobliZ centra, konkrétné mezi nabrezim Labe a byvalym areadlem,
ktery slouzil k vyrobé mlynskych strojd Prokopka. [24]
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Byty Hlinsko

Obrazek 4: ,Byty Hlinsko” nazev pro developersky projekt ve mésté Hlinsko [25]

Realizovany projekt se nachazi v klidné lokalité Drachtinka ve mésté Hlinsko. Nabizi
moderni bydleni s vysokym standardem vybavenim, v€etné podlahového vytapéni a
izolacnich trojskel, které vyrazné pfispivaji k nizké energetické narocnosti budovy.
V okoli nalezneme kompletni obc&anskou vybavenost, vcetné 3kol, obchodd,
restauraci a nadrazi. [25]

Byty Hodinarka

Lt
I o
m m

B B B

Obrazek 5: ,Byty Hodinarka" nazev pro bytové domy v Prelouci [26]

Tento projekt se predevsim soustfedi na vystavbu modernich bytovych domu
v Pfelouci. Zde se klade také diraz na vysoky standard provedeni s energetickou
efektivitu. Byty jsou proto vybaveny podlahovym vytapénim a okny s izolacnimi
trojskly. Projekt je idedlni volba pro rodiny tak i jednotlivce, ktefi hledaji komfortni
bydleni. Komfort nam zaruci kompletni obcanska vybavenost a dopravni spojeni.
[26]
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5.1.2. VENTIO
e Datum vzniku a zapisu: 30. erven 2016
¢ Obchodni firma: ventio holding a.s.
e Sidlo: Jiraskova 1275, Zelené Predmésti, 530 02 Pardubice
e Pravniforma: akciova spolecnost
e Zakladni kapital: 2 000 000,- K¢

Pfedmét podnikani: prondjem nemovitosti, byt a nebytovych prostor, sprava
vlastniho majetku, vCetné spravy majetkovych ucasti spole¢nosti ¢innost ucetnich
poradc(l, vedeni Ucetnictvi, vedeni darové evidence, zprostifedkovani obchodu a
sluzeb velkoobchod a maloobchod skladovani, baleni zbozi, manipulace s nakladem
a technické ¢innosti v dopravé ubytovaci sluzby poskytovani software, poradenstvi
v oblasti informacnich technologii, zpracovani dat, hostingové a souvisejici ¢cinnosti
a webové portaly ndkup, prodej, sprava a Udrzba nemovitosti pronajem a pujcovani
véci movitych poradenska a konzultacni Cinnost, zpracovani odbornych studii a
posudkl reklamni ¢innost, marketing, medidlni zastoupeni sluzby v oblasti
administrativni spravy a sluzby organizacné hospodarské povahy mimoskolni
vychova a vzdélavani, poradani kurz(, Skoleni, véetné lektorské ¢innosti poskytovani
sluzeb pro pravnické osoby a svérenské fondy.

Zrealizované zakazky:
Zelezniéni zastavka Orel

Dany projekt zahrnoval vystavbu nové Zeleznicni zastavky v obci Orel na trati
Pardubice - Havlick(v Brod. Zastavka byla uvedena do provozu v prosinci 2023. Je
vybavena 90 metr(i dlouhym nastupistém s nastupni hranou ve vySce 550 mm nad
kolejnici, coz umoznuje pohodlny nastup a vystup. Pfistup k nastupisti je
bezbariérovy, zajistény kombinaci schodd a také Sikmé rampy. Projekt zédsadné
prispél ke zlepSeni dostupnosti Zeleznic¢ni dopravy pro obyvatele obce.

Uprava malé vodni nadrze Boé&i rybnik

Spole¢nost Multiaqua s.r.o. provedla komplexni technickou usporu malé vodni
nadrze Boci rybnik v katastru obce Rejckov. Projekt se predevsim zaméfFil na obnovu
a zlepseni funkénich parametr nadrze, s cilem zajistit jeji dlouhodobou stabilitu,
zvysit retencni schopnost a prispét ke zlepSeni ekologického stavu vodniho
prostfedni v dané lokalité

Ostatni: Autobusovy terminal v Hefmanové Méstci, dekontaminace infekcniho
odpadu v Okresni nemocnici Kolin a rekonstrukce vodovodu Cerny D(l.
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V této bakalarské praci se budeme zabyvat developerskym projektem Ruzveltka,
ktery se zaméruje na vystavbu bytl. Timto projektem se z ¢asti (ENTERIA) realizace
zabyvala firma INSTAV Hlinsko a.s. a z ¢asti (VENTIO) projekce APRIS PRO.

5.1.3. Zucastnéné spolecnosti a jejich charakteristika

Realizace - INSTAV Hlinsko a.s.

INSTAV Hlinsko a.s. je stabilni stavebni spolecnost s dlouholetou tradici, zaméruje se
predevsim na vodohospodarské a inZzenyrské stavby. Firma vznikla v roce 1998 jako
samostatny subjekt odStépenim od plvodni spolecnosti INSTAV Pardubice. A od
roku 2007 je soucasti stavebniho holdingu ENTERIA, coz ji umoznuje vyuZivat
synergii skupiny a realizovat projekty vétSiho rozsahu.

Zakladni charakteristika:
e Obrat spolecnosti se pohybuje kolem 318 miliond K¢ ro¢né

e Spolecnost zaméstnava priblizné 67 pracovnikli, prevazené technicky
kvalifikovanych

e Hlavni zaméreni tvofi vystavba vodovodd, kanalizaci, reten¢nich a pozarnich
nadrzi, dopravni infrastruktury a mensich pozemnich objektd obcanské
vybavenosti

e INSTAV Hlinsko a.s. je drzitelem certifikdtd kvality ISO 9001,
enviromentalniho fizeni ISO14001 a bezpecnosti prace ISO 45001

Projekce - APRIS PRO

APRIS PRO s.r.o. je Ceska projekéni a inzenyrska firma svice nez tficetiletou
zkuSenosti ve stavebnictvi. Poskytuje komplexni sluzby od planovani investic az po
dokonceni a kolaudaci staveb. Spolecnost se zaméruje na efektivni fizeni projektl a
optimalizaci stavebnich procesu.

Hlavni ¢innosti:

e Priprava stavebnich projektd: tvorba ekonomického a organiza¢niho rdmce
investice ve spolupraci s klientem

e Projektova dokumentace: zpracovani studif a vSech stupnl projektl

e InZenyrské sluzby: zajisténi smluv, povoleni a fizeni realizace az po predani
hotového dila

Firma se podilela na projektech v celkové hodnoté 21 miliard korun a od roku 2022
je pravé soucasti holdingu Ventio.
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5.1.4. Smlouva o dilo

Smlouva o dilo se spole¢nosti INSTAV Hlinsko a.s.

1. Smluvni strany
Spolecnost: BDP RUZVELTKA s.r.o.
Sidlo: Jiraskova 1275, Zelené Predmésti, 530 02 Pardubice
ICO: 192 98 773

Zapsana v obchodnim rejstfiku pod spisovou znackou C 51043, vedenou u
Krajského soudu v Hradci Kralove.

Zastoupena: Ing. Janem Zavrtalkem, jednatelem

(na jedné strané jedné a dale takeé jen jako ,,objednatel”)
Spolecnost: INSTAV Hlinsko a.s.

Sidlo: TyrSova 833, 539 01 Hlinsko

ICO: 25284959

Zapsana v obchodnim rejstfiku pod spisovou znackou B 2631, vedenou u Krajského
soudu v Hradci Kralové.

Zastoupena: Ing. Vladislavem Kropackem, predsedou predstavenstva
( na strané druhé a dale také jen jako ,,zhotovitel”)

2. Pfedmét smlouvy
Pfedmétem pinéni je zhotoveni kompletniho dila:

Vystavba bytového domu a souvisejicich staveb v Chlumci nad Cidlinou, na
pozemcich s parcelnimi cisly 731/2, 731/11, 738/1, 738/2, 738/3, 1402/3, 1402/22,
1402/24,1402/25, 1402/26, 1402/27, 1402/44, 1402/45, 1402/86, 1402/26, 1402/113,
1402/122,1402/123, 1402/124, 1402/125, 2423/4, 2423/5, 2423/6, 2423/19, 2423/20,
2423/21 ast. 1694 v katastralnim Uzemi a obci Chlumec nad Cidlinou (,,nemovitost"),
dle Spole¢ného povoleni pod ¢islem jednacim CHLNC-3436/23/0VZP 679/2023-Rad
V Chlumci nad Cidlinou dne 25.1.2024, které nabylo pravni moci dne 21.2.2024
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Specifikace predmétu dila:
A) PoloZzkovy rozpocet
B) Spolecného povoleni
C) Kompletni projektova dokumentace
D) Casovy harmonogram
3. Cas pInéni

Zhotovitel je povinen zahadjit prace na dile nejpozdéji do 13.05.2024. Hruba stavba
bude dokoncena do 16.11.2024 a celé dilo Fadné provedeno, tj. dokonceno bez vad
a nedodélkd a predano objednavateli do 31.05.2025

4. Cenadila

Cena dila je stanovena na zakladé cenové nabidky zhotovitele (polozkovy rozpocet),
ktera tvori nedilnou soucast této smlouvy.

Jednotkové ceny uvedené v nabidce jsou bez DPH, a jsou sjednany jako pevné,
neménné a konecné po celou dobu vystavby a obsahuji veSkeré naklady a zisk
zhotovitele nezbytné k realizaci dila.

o Cena celkem za dilo: 45 764 351,73 bez DPH

o Zaklad pro snizenou DPH 12 %: 41 149 403,46 K¢
o Zaklad pro zakladni DPH 21 %: 4 614 648,27 K¢

o Cena celkem za dilo: 51 671 392,29 K¢ s DPH

Cena sluzeb spolecnosti APRIS PRO s.r.o. na projektu Ruzveltka

Zpracovani studie a inZenyrskych ¢innosti: 110 000 K¢ bez DPH
Dokumentace pro spolecné povoleni: 945 000 K¢ bez DPH
InZenyrska Cinnost a zajisténi spole¢ného povoleni a sjezdu: 115 000 K¢ bez DPH
Dopracovani projektu do jednostupriové dokumentace: 745 000 K¢ bez DPH
o DUR+DPS+IC+1st PD =1 805 000 K& bez DPH

Celkova cena je konecna a neprekrocitelna
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5.2. Charakteristika developerského projektu Ruzveltka

Obrazek 6: Vizualizace bytového domu Ruzveltka [27]

Bytovy dim Ruzveltka je moderni rezidencni projekt situovany v Chlumci nad
Cidlinou, na jihozapadnim okraji mésta. Jedna z velkych a podstatnych strategii je
poloha bytového domu, ktery je v blizkosti dalnice D11. Poloha nabizi skvélou
dostupnost do Prahy, Hradce Kralové a Pardubic. Projekt se zaméfuje na kvalitni a
pohodIné bydleni s moderni architekturou.

Klicové informace o projektu

Celkova pocet bytl: 19 bytovych jednotek, které maji dispozice 1+kk a 2+kk.Byty jsou
o plode 35 az 70,2 m? Jedna zvelkych vyhod u pfizemnich bytl jsou jejich
predzahradky, u patrovych bytu je tato vyhoda v podobé balkon(.

Faze projektu: pFiprava probihala v letech 2022-2023

Kvalitni vybaveni: Byty disponuji podlahovym vytapénim, Siroka Skala vybéru
interiérovych prvkd, od podlahové krytiny aZz po dvere

Energeticka efektivita: Konstrukce je nizkoenergeticka, a tim zajiStuje nizsi provozni
naklady a uspora energii

Kompletni obcanska vybavenost: Mésto Chlumec nad Cidlinou nabizi celkovou
obcanskou vybavenost, a to od matefskych Skol, zakladnich a stfednich Skol,
obchody s potravinami. Aby podpofili kulturu v dané obci, jsou k dispozici také
sportovni arealy, koupalisté a kulturni ddm.
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Parkovani: Vlastni parkovaci stani pfimo u objektu viz. obrazek 6.
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Obrazek 7: ,Byty Ruzveltka” nazev pro bytové domy v Chlumci nad Cidlinou [27]

Blizkost pFirody je jedna z vyhod, jelikoz mésto Chlumec nad Cidlinou je oznacovano
jako,,Mésto v zahradkdch”, coz poskytuje idealni prostfedi pro relaxaci a volnocasové
aktivity

Vyborna dopravni dostupnost, jako je napriklad rychlé napojeni na dalnici D11

Jedna ze zajimavosti v blizkém okoli je zdmecky park s baroknim zamkem Karlova
Koruna, ktery predstavuje atraktivni prostor pro volnocasové aktivity, relaxaci, ci
kulturni vyuziti. Jeho dostupnost zvySuje celkovou atraktivitu lokality a nabizi
obyvatelim pfijemné zazemi pro odpocinek v pfirodnim a historickém prostredi.

Lokalita: Chlumec nad Cidlinou, v dobfe dostupné oblasti
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Obrazek 8: Lokalita developerského projektu [28]
37



Mladeznicka
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Obrazek 9: Blizsi umisténi developerského projektu [28]
5.2.1. Popis stavby

Jedna se o novostavbu bytového domu. Stavba zahrnuje jak inZenyrské, tak i
stavebni objekty. Stavba slouzi k trvalému bydleni.

e Bytovy diim: 493 m?

e Zpevnéné plochy: 535 m?

o Zelen: 846 m?

o Celkem zastavéna plocha: 1 028 m? (55 %)

e Celkem plocha zelené: 846 m? (45 %)

e Celkem plocha pozemku 1 874 m?

e Obestavény prostor: 4 683,5 m?

e VySka/hloubka 9,5m/0 m

e Celkova uZitna plocha bytu v objektu je 451,75+471,90+471,52 = 1 395,17 m?

Pocet funkcnich jednotek a jejich velikost:

- 1+kk 9 bytd
- 2+kk 10 bytl

Celkem 19 bytd
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Parkovaci kapacity:

Celkem objekt obsahuje 19 venkovnich parkovacich stani a z toho 1 parkovaci stani,
které je urcené pro télesné postizené. Bude vyznaCeno vodorovnym a svislym
dopravnim znacenim a bude v $ifi 3,5 m.

- Odstavna stani

Obytny ddm - ¢inZovni

Ucelové jednotka
a) byt o jedné obytné mistnosti: 2
b) byt do 100 m2 celkové plochy: 1

- Parkovaci stani

Obytné okrsky: pocet obyvatel: 20

Celkova plocha Pocet byt | Ucelova Odstavna Pocet osob
bytd jednotka stani

1 obytna mistnost 9 2 4,5 18

Do 100 m? 10 1 10 20

Tabulka 6: Pfehled obytnych jednotek dle plochy a kapacit osob. [vlastni zpracovani]

Tabulka uvadi rozdéleni bytovych jednotek podle celkové obytné plochy, jejich
ucelového zafizeni a také odpovidajici potfeby na pocet odstavnych stani. Soucasné
je zde uveden predpokladany pocet osob na jednotlivé kategorie bytl. SlouZi jako
podklad pro vypocet kapacity parkovacich mist v ramci posuzovaného tzemi.

N =00 x ka + Po x ka (8)

N - celkovy pocet stani pro posuzovanou stavbu (posuzované uzemi)
Oo - zakladni pocet odstavnych stani (pouze u bydleni)= 14,5

Po - zakladni pocet parkovacich stani= 38/20

ka - soucinitel vlivu stupné automobilizace= 1,08

N =14,5x 1,08 + 38/20 x 1,08 = 17,71 stani = 18 stani

Vypocet ukazal 18 stani, zatimco konecni navrh je 19 stani pro osobni automobily.
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5.2.2. Architektonické a materialové rFeSeni objektu

Jedna se o vystavbu bytového domu na pozemcich parcelni.c. 738/2 a st. 1694, které
jsou ve vlastnictvi investora. Pfijezd k pozemku je veden zjihovychodni strany
objektu, pricemz je vyuzit stavajici vjezd, ktery bude dale rozsifen. Umisténi domu
na pozemku bylo navrZeno tak, aby byl co nejvice vyuZit jeho potencional, a to ten,
aby byl dostatek prostoru pro zelen, parkovaci mista a pohodIny pfistup pro pési.

Novostavba bytového domu obsahuje tfi nadzemni podlazZi a neobsahuje Zadné
podzemni podlaZi. Stavba méa obdéInikovy ptdorys o rozmérech 17,8 x 28,8 m a je
osazena na urovni +0,000 = 233,400 m n. m. Stfecha je navrzena jako plocha,
zakoncena kacirkem. V prvnim nadzemnim podlazi (1.NP) se nachazi dva byty o
dispozici 2+Kkk, tfi byty 1+kk, dale kolarna, technicka mistnost, komory a mistnost pro
uklid (viz. obrazek 10).
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Obrazek 10: Pldorysné usporadani prvniho nadzemniho podlazi [29]
Obrazek pUdorysu 1.NP zobrazuje detailngjSi usporadani jednotlivych bytd i

ostatnicho socialniho protoru na patrejako napfiklad kolarny. Také zobrazuje
plochy jednotlivych bytovych ¢asti
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Druhé nadzemni podlazi (2.NP) obsahuje Ctyri byty 2+kk, tfi byty 1+kk a uklidovou
mistnost. Treti podlazi (3.NP) je dispozi¢né shodné s druhym (viz. obrazek 11).
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Obrazek 11: PGdorysné usporadani druhého nadzemniho podlazi [30]

Materidlové reseni objektu je prizplisobeno charakteru okolni zastavby. Stavba je
zdéna, zateplena kontaktnim zateplovacim systémem, a fasada je navrzena
v kombinaci bilé a béZové barvy. Plastova okna a dvere jsou v dekoru oregon. Stresni
konstrukce je nepochozi, s hydroizolaci z PVC folie. Barevné feSeni je detailné
znazornéno na vykresech fasad.

Bytovy ddm je navrZen jako zdéna stavba. Zakladani je provedeno na betonovych
zakladovych pasech z prostého betonu. Obvodové zdivo ma sendvi¢ovou skladbu,
kdy nosnou cast tvofi keramické bloky spojované lepidlem, a z vnéjsi strany je
konstrukce zateplena kontaktnim systémem z expandovaného polystyrenu (EPS).
Finalni vrstvou zatepleni bude probarvena strukturovana omitka. Jako pouZity
systém tepelné izolace bude vzdy tvoren certifikovanym systémem ETICS vcetné
vSech predepsanych komponent(.

Vnitfni nosné zdi budou postaveny z brousenych cihelnych blok( spojovanych
tenkovrstvou maltou. Vnitfni nenosné pricky budou rovnéz zdéné, a to ze stejnych
brousenych cihelnych blokd. V urcitych ¢astech objektu se budou vyuZivat instala¢ni
predstény z pérobetonovych tvarnic. Pro oddéleni jednotlivych skladovacich komor
budou pouzity montované prickové systémy. Stropy budou realizovany jako
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monolitické Zelezobetonové desky o tloustce 200 mm. Schodisté je navrzeno jako
prefabrikovany Zelezobetonovy prvek.

Cely objekt bude chranén proti zemni vlhkosti a rovnéz proti nizkému radonovému
zatiZzeni ze zemniho podloZi, a to v souladu s normou CSN 73 0601 - Ochrana staveb
proti radonu z podloZi. Tlakova voda se v dané lokalité nepredpoklada. Diky nizkému
radonovému riziku a pouziti podlahového vytapéni bude prostor pod Urovni prvniho
nadzemniho podlaZi odvétravan.

Bytovy dim bude napojen na nové pripojky inZzenyrskych siti - vodovod, splaskova

kanalizace a nizké napéti (NN). DesStové vody budou svadény do vsakovaciho
systému umisténého na pozemku.
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6. Zivotni cyklus stavby

Tento projekt zahrnuje nékolik zasadnich etap, které jsou klicové pro jeho Uspésné
dokonceni a nasledné budouci vyuZzivani.

Tyto etapy lze rozclenit takto:
o Predinvesti¢ni faze

Uvodni etapou daného developerského projektu, kterd zapocala zacatkem roku
2022, byla faze pripravy. Ta spocivala v dikladném planovani a provedeni analyzy
trhu v dané lokalité. Jedna z prvotnich véci bylo nalezeni spravné lokality. Chlumec
nad Cidlinou neni krajské mésto, takze jedna z velkych vyhod byla napfriklad nizsi
cena pozemku. Pozemek je vyhodny nejen nizsi cenou ale také jeho umisténim.
Nachazi se nedaleko dalnice D11, coz zajistuje rychlé a snadné spojeni s mésty jako
Praha i Hradec kralové.

Tato vyhoda predstavovala jeden z klicovych faktord pfi planovani celého projektu.
Diky bezprostfednimu napojeni na dalnici D11 neni nutné, aby obyvatelé Zili pfimo
ve vétSich krajskych méstech, jelikoZ mohou wvyuZivat kvalitni obcanskou a
technickou vybavenost dostupnou v misté samotném, pficemz zaroven maiji
zajisténou efektivni a rychlou dopravni dostupnost do dalSich mést v regionu. Tento
aspekt vyrazné zvysuje atraktivitu lokality z hlediska bydleni i kazdodenni logistiky.

Finan¢ni planovani a zajiSténi potrebnych zdrojl predstavovala nasledujici fazi
projektu. Klicovym krokem je vypracovani financniho planu, ktery obsahuje odhad
celkovych investi¢nich nakladd na vystavbu i predpokladané vynosy z budouciho
prodeje 19 bytovych jednotek.

V pripadé tohoto projektu musel developer neboli spolecnost ENTERIA, zajistit
odpovidajici financovani, pficemz vyuZil pfedevSim vlastnich kapitalovych
prostfedkd, tudiz se nemusel vyuzit Zddny bankovni Gvér nebo investice z tretich
stran.

Vyznamnym krokem v pfipravné fazi projektu byl vybér subjektl zajistujicich
projektovou a inZenyrskou cinnost. Diky propojeni v ramci SirSiho holdingového
uskupeni byla pro zpracovani projektové dokumentace vybrana spolec¢nost APRIS
PRO s.r.0., s niz byla nasledné uzaviena smlouva o spolupraci v dubnu roku 2022.
Na tuto etapu navazoval vybér generalniho dodavatele stavby, kterym se stala
spolecnost INSTAV Hlinsko a.s., jeZ byla povéfena samotnou realizaci bytového
domu Ruzveltka.

43



o Investicni faze

Po Uspésném dokonceni pfipravné faze presel projekt do faze detailniho planovani.
Projektova dokumentace byla opakované upravovana tak, aby reflektovala jak
pozadavky developera, tak i aktualni potfeby trhu. Cilem bylo dosahnout
optimalniho propojeni jak estetické kvality, tak i funkZnosti objektu.

Soucasti této faze bylo také podrobné rozpracovani vSech technickych a
inZenyrskych systém( - zejména elektroinstalaci, vodovodniho a kanalizacniho
vedeni, vytapéni a dalSich infrastrukturnich prvk{, nezbytnych pro plnohodnotné
fungovani budovy. V listopadu roku 2022 byla navic uzaviena smlouva o budouci
spolupraci se spole¢nosti CEZ, tykajici se budouciho pFipojeni odbé&rnych
elektrickych zafizeni. V srpnu vroce 2023 byla uzaviena smlouva o zfizeni
sluZzebnosti sité, pfedevsSim kanalizacni a vodovodni pfipojky se spolecnosti Lidl
Ceskéa republika v.o.s.

Co se tyka casti zapoceti vystavby, prevzeti stavenisté probéhlo 10.05.2024. a jeji
finalni dokonceni by se mélo uskutec¢nit 31.05.2025, hruba stavba se dokoncila
koncem roku 2024, napriklad koncem dubna 2024 teprve zapo¢nou dokoncovaci
prace. Cely harmonogram praci viz. Celkové naklady na vystavbu byly ve vysi 58,4
mil. K&.

Po dokonceni stavebnich praci bude nezbytné, aby stavba nasledné prosla
kolaudacnim fizenim, v jehoZ ramci pfislusné stavebni irady posuzuji, zda byl objekt
realizovan v souladu se schvalenou projektovou dokumentaci a zda splfuje vesSkeré
platné technické normy a legislativni pozadavky nezbytné pro jeho bezpelné a
legalni uzivani.
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« Casovy plan stavebnich praci

Prevzeti stavenisté

Pripravné prace, zafizeni stavenisté

Zemni prace

Zaklady a zvlastni zakladani

Svislé nosné konstrukce

Vodorovné konstrukce

Upravy povrchi vnitni

Upravy povrchii vnéjsi

Podlahy a podlahové konstrukce

VyplIné otvord

Strecha, terasy a balkony

Zdravotechnicka instalace

Ustiedni vytapéni
Vzduchotechnika

Sadrokartonové konstrukce

Konstrukce truhlarské

Konstrukce zamecnické
Obklady a dlazby

Podlahy vlysové, parketové a plovouci

Natéry a malby
Elektroinstalace, Slaboproud
Inzenyrské sité

Komunikace a zpevnéné plochy
Dokonéovaci prace

Dokoncéeni hrubé stavby do 16.11.2024

Predani stavby = -

Tabulka 7: Harmonogram praci bytového domu Ruzveltka. [vlastni zpracovani]

Tabulka systematicky rozdéluje jednotlivé stavebni ¢innosti podle jejich charakteru
(napf. pfipravné prace, konstrukce, instalace a dokoncovaci prace) a uvadi presna
data jejich planovaného zahajeni a dokonceni. Sloupce jsou rozdéleny podle
kalendarnich let.
Klicovymi milniky zde jsou:

e Prevzeti stavenisté - 10.05.2024

e Dokonceni hrubé stavby - 16.11.2024

e Predani stavby - konec kvétna 2025
Tabulka slouZi jako prehledny nastroj pro sledovani prlbéhu vystavby, zajisténi
koordinace mezi jednotlivymi profesemi a dodrzeni ¢asovych termind.
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o Provozni faze

V této etapé dochazi bud k pfevodu nemovitosti na klienta formou prodeje di
pronajmu.

a) V pripadé prodeje nemovitosti, developer ukonci svou developerskou c¢innost
s danym projektem, a to formou zpenéZeni majetku, ktery se ¢asto déli do mensich
samostatnych bytovych jednotek, a to projektu pfinese maximalizaci vynosu z
projektu

b) V pfipadé dlouhodobého pronajmu vznikla potfeba zajistit spravu a provoz
objektu. A to diky sestavenému provoznimu tymu, ktery bude mit na starosti drzbu
a technicky servis

Jednou z vyznamnych vyhod tohoto projektu bylo to, Ze vice nez polovina bytovych
jednotek byla prodana Ci rezervovana, jesté pred samotnym dokoncenim vystavby,
a to od Cervna 2024. Tato skutecnost svédci o vysoké atraktivité projektu na trhu a
zaroven prispéla k financ¢ni stabilité a zjisténi navratnosti investice jiz v pribéhu
investi¢ni faze.

Ackoliv je dosavadni Uroven prodeje povazovana za jednu z vyznamnych vyhod
projektu, aktudlni stav prodejnosti stale nedosahuje planovaného cile spolecnosti,
kterym byla pIna (100 %) obsazenost bytovych jednotek k terminu kvéten 2025. Také
i vlivem dalSich zakazek spolecnosti, se marketing prodeje musel posunout na dobu
neurcitou.

prodané byty

byty k prodeji 26%

42%

rezervované byty
32%

Obrazek 12: Stav prodeje bytovych jednotek [vlastni zpracovani]

Tento vysecovy neboli kolacovy graf na obrazku znazornuje aktualni stav prodeje 19
bytovych jednotek v ramci daného developerského projektu.
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Graf rozdéluje celkovy pocet bytd do tfi kategorii:

Byty k prodeji (42 %) - jednotky, které jsou stale dostupné na trhu.

Rezervované byty (32 %) - jednotka, které jsou jiz zavazné zarezervovany
klienty, avSak zatim nebyly formalné prodany.

Prodané byty (26 %) - jednotky, u nichZ jiz doslo k dokonceni prodejniho
procesu.

PFehled poskytuje rychlou a srozumitelnou informaci o Uspésnosti obchodni faze
projektu a mlze slouZit jako ukazatel poptavky po nabizeném bydleni.

PFedani nemovitosti je planovano na leden roku 2026, kdy po uzavieni kupni
smlouvy doje k formalnimu pfedani nemovitosti novému vlastnikovi.

Prodej bytovych jednotek bude zprostifedkovan prostfednictvim realitni kancelare
BD PROVE, ktera bude mit na starost kompletni realitni servis vCetné prezentace,
komunikace s klienty a uzavirani smluvnich vztah(.

6.1.

1.

Smlouva se sprostfedkovatelem prodeje

Smluvni strany

Spolecnost: BDP RUZVELTKA s.r.o.

Sidlo: Jiraskova 1275, Zelené Predmésti, 530 02 Pardubice

ICO: 192 98 773

Zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Krajskym soudem v Hradci Kralové.

Zastoupena: Ing. Janem Zavrtalkem, jednatelem

Spolecnost: BD PROVE s.r.o.

Sidlo: Jiraskova 1275, Zelené Predmésti, 530 02 Pardubice

ICO: 085 53 459

Zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Krajskym soudem v Hradci Kralové.

Zastoupena: Ing. Davidem Petraskem, jednatelem

(developer a maklér spolecné jako ,strany” a kazdy samostatné jako ,strana”)
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2. Pfedmét smlouvy

MakléF se na zakladé této smlouvy zavazuje vykonavat pro developera
zprostredkovatelskou ¢innost a sluzby s ni spojené smérujici k prodeji jednotek, jak
je tato Cinnost a sluzby charakterizovana v ¢lanku 1.3 této smlouvy (vSe jako
.Sluzby”), a developer se zavazuje za to poskytnout makléfi Odmeénu (jak je
charakterizovana v ¢lanku 3. této smlouvy).

Smluvni strany timto sjednavaji exkluzivitu pro zprostfedkovani prodeje jednotek
dle této smlouvy. Developer se zavazuje, Ze po dobu trvani této smlouvy neuzavre
(a ani tak jiz neucinil) se zadnou tfeti osobou smlouvu, jejimz pfedmétem by bylo
zprostiedkovani prevodu jednotek.

3. Odmeéna

Developer se zavazuje platit makléfi za Sluzby a Cinnosti dle této smlouvy provizi
odpovidajici ¢astce ve vySi 20.000,- K& bez DPH v zakonné vysSi za jeden obchodni
pfipad, jak je tento pojem definovan v bodé 3.2 (,0dména"“), a to na bankovni ucet
maklére Cislo 1387999238/ 2700 vedeny u UniCredit Bank, a to za nasledujicich
podminek:

a) maklérivznika narok na 40 % z Odmény okamzikem uzavreni smlouvy o smlouvé
budouci kupni o koupi jednotky v ramci obchodniho pfipadu;

b) makléri vznikd narok na 60 % z Odmény okamZzikem protokolarniho predani
jednotky kupujicimu po uhradé kupni ceny.

4. Doba trvani
Tato smlouva je uzaviena na dobu neurcitou ode dne jejiho podpisu.

Tuto smlouvu lze zruSit vypoveédi s tfimésicni vypoveédni dobou, ktera pocina bézet
prvniho dne nasledujiciho mésice po doruceni vypovédi.
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7. Vyhodnoceni ziskovosti a prodejni ispésnost bytového domu

7.1. Predpokladany financni plan

Pozemky, projekce 5,2 3,2 0,0 0,0
Ostatni naklady
RozloZeni Stav.nakl.
Stavebni naklady
Prodanost BJ
Inkaso od klientl

Bézné CF -5,2 -3,2 0,0 0,0

Realizace HV
Prubéziny stav, zGstatek |ZS Gvéru enteria 0,0 0,0 0,0 0,0
ZU Uvéru enteria 0,00 0,0 0,0 0,0

Pozemky, projekce 0,00 0,00 0,00 -
Ostatni naklady - - 1,00 1,00
Rozlozeni Stav.nakl. 5% 16% 13% 13%
Stavebni naklady 2,25 7,2 5,85 5,85
Prodanost BJ 10% 25% 35% 40%
Inkaso od klientt 1,20 1,90 1,20 8,10
Béiné CF -1,00 -5,30 -5,60 1,20
Realizace HV 1,00 2,00 2,00 0,00
Prabézny stav, zlistatek |ZS Uvéru enteria 0,0 3,3 3,6 -1,2
ZU Uvéru enteria 0,0 3,3 6,9 5,7

Pozemky, projekce - - - -
Ostatni naklady 1,00 1,00 1,00 -
Rozlozeni Stav.nakl. 13% 15% 17% 8%
Stavebni ndklady 5,85 6,75 7,65 3,6
Prodanost BJ 50% 60% 65% 80%
Inkaso od klientd 3,10 3,10 1,60 29,50
Bézné CF -3,80 -4,70 -7,10 25,90
Realizace HV 0,00 0,00 0,00 -2,00
e . ZS Uvéru enteria 3,8 47 7,1 -15,9
Prlibézny stav, zlistatek — -
ZU Uvéru enteria 9,5 14,1 21,2 53
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Pozemky, projekce - - - -

Ostatni ndklady - - - -

RozloZeni Stav.ndkl. - - - -

Stavebni naklady 0 0 - -

Prodanost BJ 95% 100% - -

Inkaso od klientd 9,30 3,10 - -
Bézné CF 9,30 3,10 0,00 0,00

Realizace HV - -1,60 0,00 -
Pribéiny stav, ziistatek ZS Uveéru enteria -3,9 -1,5 0,0 0,0
ZU Uvéru enteria 1,4 -0,1 -0,1 -0,1

Pozemky, projekce - - 8,40
Ostatni naklady - - 5,00
RozloZeni Stav.nakl. - - 100%
Stavebni naklady - - 45
Prodanost BJ - - 19,00
Inkaso od klientt - - 62,00
Bézné CF 0,00 0,00 -
Realizace HV - - -3,60
e . ZS Uvéru enteria 0,0 0,0 0,0
PriibéZny stav, zlstatek — :
ZU Uvéru enteria -0,1 -0,1 -

Tabulka 8: Finan¢ni plan bytového domu Ruzveltka. [vlastni zpracovani]
Udaje jsou zde zndzorné&ny v mil. K& bez DPH
Tabulka ukazuje prfedpokladany financ¢ni plan, ktery byl vytvoren v predinvesticni
fazi 7.02.2024. Plan je rozdélen podle meésich v letech 2024/2025. UmoZriuje
sledovat penézni toky, financovani, naklady a prijmy.
V daném developerském projektu se vyuziva prodejni model 20/30/50.
Prodejni model 20/30/50 a vyznam jednotlivych Cisel:
e 20 % - zaloha pfi podpisu rezervacni smlouvy a smlouvy o smlouvé budouci

e 30 % - platba pfi dosaZeni urcité faze vystavby, a to dokonceni hrubé stavby

e 50 % - doplatek pfi dokonceni stavby
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Vyhody modelu 20/30/50:

e Pro developera - zajistuje prabézny pfisun financi béhem vystavby

e Pro klienta - nemusi hned platit celou ¢astku, rozklada si finan¢ni zatéz
Tento model se Casto vyuziva tam, kde projekt jeSté neni dokonceny, jako je to zde.

Hlavni polozky v tabulce

Pozemky, projekce, ostatni naklady a stavebni naklady

Zaznamenavaji mésicni vydaje spojené s vystavbou projektu. Napriklad v roce 2024
méli byt vySSi vydaje v fijnu a listopadu (stavebni prace, projektovani apod.)

Prodanost bytovych jednotek a inkaso od klientt

Sleduje, kolik byt by mélo byt prodano v daném meésici (napf. v bfeznu 2025 méla
byt az 80 %) a kolik penéz by bylo vybrano od klientd.

Nejvyraznéjsi odchylka oproti pdvodnim predpokladiim spociva v konecnym stavu
prodeje bytovych jednotek, kdy nebyla dosazena ani polovina konecného cile.

BéZné CF (cash flow)

Ukazuje Cisty mésicni penézni tok, Pokud je zaporny, znamena to, Ze vydaje prevysuji
prijmy.

Napriklad unor 2025 vykazuje -7,10 mil. K¢

ZU a ZS avéru ENTERIA

V tomto pFipadé se nejedna o uvér v tradicnim smyslu bankovniho financovani, ale
zde se jednd o interni Cerpani vlastnich zdroji od spole¢nosti Enteria, kterd
predstavuje klicovou ¢ast v ramci celého holdingu.

ZS (Cerpani Uvéru) - kolik penéz developer Cerpal

ZU (zGstatek Uvéru) - kolik jesté zbyva doplatit

Ukazuje, Ze se v pribéhu projektu postupné Cerpaji poskytnuté finance, a ke konci
brfezna 2025 hodnoty klesaji (napr. -15,9 mil. K¢ v bfeznu, znamena velké splatky
uvéru).
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7.2. Celkové shrnuti predpokladaného financniho planu:

Tabulka jasné mapuje:

Jaky je planovany vyvoj vydajl a prijma.

Jak roste prodej bytu.
- Jak developer pracuje s Uvérem, tedy kdy Cerpa ¢i splaci.

- Jaké je Cisté cash flow v kazdém mésici.

Stavebni nalady 45 000 000 K¢

Ostatni naklady 5000 000 K¢

Pozemky a projekce (naklady) | 8 400 000 K¢

58 400 000 K¢

3600 000 K¢

Tabulka 9: Financni prehled v projektu Ruzveltka [vlastni zpracovani]

7.2.1. Pramérna trZzba na jednu bytovou jednotku

Trzba= Celkové inkaso od klient( / pocet bytovych jednotek 9)
Trzba= 62 000 000 / 19= 3 263 000 K¢

Na zakladé uvedeného vypoctu vychazi primérna trzba na jednu bytovou jednotku
ve vysi pfiblizné 3 263 000 K¢.

Tento Udaj poskytuje cenovou orientaci ohledné vynosnosti jednotlivych jednotek
v projektu a muZe slouZit jako referenéni hodnota pro planovani budoucich
investi¢nich zdméru i cenotvorbu u obdobnych staveb.

Déle je tento ukazatel dllezity pro tvorbu rozpoctl u budoucich projektl, urceni
prodejni ceny a posouzeni efektivity vystavby. Pokud budou naklady na jednotku
rast rychleji nez trzni ceny nemovitosti, bude potfeba hledat Uspory ve vystavbé.
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7.2.2. Vypocet hrubého zisku
Hruby zisk = Inkaso od klient(l - Celkové investi¢ni naklady (10)
Hruby zisk = 62-45-5-8,4 = 3,6 mil. K¢

Projekt dosahl kladného hrubého zisku ve vysi 3,6 mil. KE po odecteni vSech pfimych
a neprimych nakladd. To znamena Ze projekt byl financné Uspésny a ani neprodélal,
ale ani to neni nejvyhodnéjsi varianta zisku. Zisk v takové vysi je pro tento projekt
nizky, ale diky tomu Ze objekt nedisponuje vice nez 20 bytovymi jednotkami, tak je
tento zisk akceptovatelny.

Ackoliv projekt nevykazuje vysokou ziskovost v absolutnich cislech, jeho strategicka
hodnota spociva v pouziti metodiky BIM (Building Information Modeling).

Diky tomu ziskava realizujici spolecnosti cenné know-how a referencni zkusenosti

s digitalnim fizenim staveb, coz ji odliSuje od konkurence a zvySuje jeji kvalifikacni

voev s

projektl, kde je BIM ¢asto podminkou Ucasti.

Takovy pfistup mUZe mit v dlouhodobém horizontu vétsi pfinos nezZ jednorazova
maximalizace zisku, zejména v kontextu trendu digitalizace stavebnictvi a
pozadavkl zadavatel(l na moderni projektové nastroje.

7.2.3. ROl - Navratnost investice
ROI= (Zisk/Celkové investi¢ni naklady)*100 amn
ROI= (3,6/58,4)*100 = 6,16 %

Pomér dosazeného zisku k celkové investovanym prostredkdm (véetné stavebnich,
ostatnich a financujicich nakladl) cini priblizné 6,16 K¢ zisku. Tento ukazatel
vypovida o efektivité vyuziti celkového kapitalu bez ohledu na to, zda Slo o vlastni
nebo cizi zdroje.

7.2.4. Cista ziskova marze
Cista ziskova marze= (Zisk/Inkaso od klient(l)*100 (12)
Cista ziskova marze= (3,6/62)*100 = 5,8 %

Cista ziskova marze pfedstavuje pomér zisku viici celkovym trzbam (3,6 mil. K& ze 62
mil. K¢), coZ &ini pfiblizné 5,8 %. Tento ukazatel fikd , kolik procent z kazdé
inkasované koruny tvofi redlny zisk po odecteni vSech nakladu.

Hodnota pod 10 % je u developerskych projektl béznd, zejména v pfipadé, Ze

projekt operuje s vySSimi uvérovymi naklady nebo silnou konkurenci na trhu. Marze
v3ak stale potvrzuje ekonomickou smysluplnost projektu.
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8. Analyza realitniho trhu

Tato kapitola se zde zaméfuje na srovnani cen bytovych jednotek v bytovém domé
Ruzveltka s aktualnimi cenami obdobnych bytovych jednotek, o velikosti 1+kk a 2+kk
v lokalité Chlumec nad Cidlinou a jejim blizkém okoli.

Cilem je vyhodnotit do jaké miry odpovida cenova politika projektu realné situaci na
trhu, a zda cenova Urovert mize mit vliv také na tempo prodeje danych jednotek.

Lokalita Cena Dispozice Plocha
Cestice 3230 000 K¢ 1+kk 61,82 m2
Cestice 4 800 000 K¢ 2+kk 89,21 m2
Chlumec nad Cidl. | 4 589 000 K¢ 2+kk 58,6 m2
Chlumec nad Cidl. | 6 399 000 K¢ 2+kk 76,6 m2
Chlumec nad Cidl. | 6 759 000 K¢ 2+kk 78 m2
Prelouc 4 490 000 K¢ 2+kk 49 m?
Nymburk 4 497 000 K& 2+kk 43 m?

Tabulka 10: Trzni prdzkum cen bytovych jednotek [vlastni zpracovani]

Tabulka porovnava ceny a dispozice bytovych jednotek v nékolika lokalitach, které
jsou bud soucasti, nebo blizko uzemi mésta Chlumec nad Cidlinou, kde se nachazi
bytovy diim Ruzveltka. V tabulce jsou uvedeny jednotky o dispozicich 1+kk a 2+kk,
pficemz jejich ceny se pohybuji v rozmezi od 3 230 000 K¢ do 6 759 000 K¢.

Z udajt vypliva, Ze:

- Prlimérna cena bytu 2+kk v lokalitadch jako PFelou¢, Nymburk ¢i Cestice
Pfesahuje 4,4 mil. KC

- Nejvyssi ceny se objevuji pravé v Chlumci nad Cidlinou, coZ ukazuje na
rostouci atraktivitu této oblasti

- Zpohledu cen za m? se i mensi jednotky pohybuji ve vy33im cenovém
pasmu, coz odpovida trendim na trhu, kde byty o mensi velikosti mivaji
vy$3i cenu/m?

54



Také vypliva, Ze v dané lokalité je znacny nedostatek bytl s dispozici 1+kk, coZ je
segment, ktery projekt Ruzveltka nabizi. Tato skutecnost timto muUZe oslovit
specifickou skupinu zdjemct jako napf.: mladé pary, jednotlivce nebo seniory, ktefi
hledaji jednoduse reSené bydleni.

Lokalita Cena Dispozice Plocha
Chlumec nad Cidl. | 3 263 000 K¢ 1+kk 37,8 m?
Chlumec nad Cidl. | 3 263 000 K¢ 2+kk 64,6 m?

Tabulka 11: Primérné ceny bytd v bytovém domé Ruzveltka [vlastni zpracovani]
e Porovnani cen bytovych jednotek

Srovnani cen naznacuje, Ze cenova hladina bytového domu Ruzveltka je v souladu
s trznimi podminkami v okoli a v nékterych pfipadech dokonce nabizi pfiznivéjsi
pomeér cena/ vykon, klicovou vyhodou je zde moderni vystavba i samotné vybaveni
bytd. Také nabizi SirSi nabidku mensich jednotek, které disponuji balkony ci

predzahradkami.
8.1. Navrh reSeni

Primérna cena bytové jednotky v projektu Ruzveltka ¢ini priblizné 3 263 000 K¢, coz
lze z pohledu kupujiciho povazovat za cenové dostupné a vramci lokality
konkurenceschopné. Tato cenova politika v3ak z hlediska developera nepredstavuje
vysoky ziskovy potencional, zejména kdyZ zohlednime celkové investi¢ni naklady
spojené s vystavbou a velice podhodnocené ceny bytd.

Aktualni finan¢ni situace projektu navic nenaplfiuje plvodni oc¢ekavani, kdy finanéni
plan pocital s plynulym prodejem bytovych jednotek béhem vystavby, coz by
umoznovalo prabézné hradit naklady z inkasa od klientd. Ke kvétnu 2025 projekt
vykazuje ztratu priblizné 30 milion K& coZ znamena Ze investor musi tuto ¢astku
pribézné kryt bud formou navyseni vlastniho kapitalu, nebo prostfednictvim
Cerpani Uvéru od spolecnosti ENTERIA.

Jednim z efektivnich kratkodobych doporuceni by bylo docasné nabizeni volnych
jednotek k pronajmu, a to jak k rezidencnimu vyuZiti, tak i pro podnikatelské ucely,
jako napriklad kancelare, sluzby ¢i ateliéry. Prondjem by mohl oslovit cilovou
skupinu, kterd zvaZuje koupi v budoucnu, ale v soucasnosti preferuje flexibilni
formu bydleni, napfiklad pro mladé pary. Timto zplsobem by bylo moZzné pokryt
alespon ¢ast provoznich nakladd, a tak predejit dlouhodobému nevyuzivani prostor
a diky tomu vytvofit dodatecny prijem, ktery by alespon z ¢asti mohl kompenzovat
soucasny vypadek z planovaného inkasa.
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Dalsi zpUsob, jak podpofrit prodej nebo vyuZit volné bytové jednotky, je aktivni
spoluprace s méstskou samospravou a vyznamnymi zameéstnavateli v regionu.
Tento pristup mlzZe prinést vyhody jak developerovi, tak i mistni komunité.
Developer mize méstu nabidnout moZnost odkupu nebo prondjmu nékolika
jednotek za zvyhodnéné podminky, jako napfiklad socialni bydleni, sluzebni byty pro
pedagogy Ci zdravotniky. Tato spoluprace zajiStuje developerovi jistotu cCastého
odbéru jednotek.

Vzhledem k blizkosti dalnice D11 a rostouci ekonomické aktivité v regionu (logistika
a vyroba), je vhodné oslovit firmy, které pldsobi v Chlumci nad Cidlinou a okoli. Byla

crv y s

pracovnici.

Z dlouhodobéjSimu hlediska bych doporucila se zaméfit na intenzivngjsi
marketingovou a prodejni strategii. Realitni kancelar BD PROVE, ktera je odpovédna
za prodej jednotek, by mohla:

- Zvysit viditelnost projektu na realitnich portalech, socialnich sitich a
v lokalnich i regionalnim tisku.

- Pripravit cilené reklamni kampané, které jsou zamérené na specifické
skupiny klientl (napf. mladé rodiny, seniory Ci investory do najemniho
bydleni.

- Vyuzit virtualni prohlidky, profesionalni vizualizace a zvyraznéni vyhod
lokality (napf. prostfedi v blizkosti pfirody, dostupnost D11)

- Usporadat marketingové akce pfimo na misté stavby, jako napfiklad akce
pfimo na misté stavby, v podobé otevienych dvefi nebo zvyhodnéné
nabidky pfi rychle rezervaci.

Dale je vhodné zvazit revizi cenové politiky s ohledem na aktualni trzni situaci. To
muzZe zahrnovat ¢asové omezené slevy, ak¢ni nabidky na dané jednotky i zavedeni
benefitl, v podobé bezplatného parkovaciho stani.

V kombinaci s doCasnym pronajmem a efektivnéjSim marketingem lze dosahnout
zvySeni atraktivity projektu, urcité navratnosti investice i v obdobni, kdy prodeje
stagnuji. Tento flexibilni pfistup navic umozni developerovi vyckat, az pfijdou
vhodnéjsi trzni podminky pro prodej zbytku bytovych jednotek.
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Dotasny prodjem Marketingova podpora Cenova startegie
(rezidenti i podnikatelé) (BD PROVE+online (akce, slevy a benefity)
kampané)

v

Stabilizace pfijma
|
Siri cilové skupiny
1
NiZ5i ztrata
I
Vy33i trini atraktivita

Obrazek 13: Schéma navrhu feSeni financni nestability [vlastni zpracovani]

Obrazek znazorfiuje navrzené kroky ke zlepSeni ekonomické situace projektu.
Spojuje kratkodoba a dlouhodoba opatfeni, jako je pronajem jednotek,
marketingova podpora ¢i spoluprace sméstem a firmami nebo flexibilni
financovani, které spolec¢né sméruiji ke stabilizaci pfijmu a zvySenf atraktivity na trhu.
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9. Zavér

Cilem této bakalarské prace bylo analyzovat fizeni a financovani konkrétniho
developerského projektu v jednotlivych fazich jeho Zivotniho cyklu. Na teoretické
urovni byly definovany zakladni pojmy souvisejici s developerskou ¢innosti, popsany
klicové etapy vystavby, investi¢ni strategie a varianty financovani. Tento teoreticky
ramec nasledné slouzil jako zaklad pro praktické zhodnoceni projektu vystavby
bytového domu Ruzveltka v Chlumci nad Cidlinou.

Prakticka cast se zabyvala konkrétnimi aspekty realizace projektu, a to jak
z technického, tak ekonomického hlediska. V Gvodni ¢asti byl dalezity vybér subjekt(
zajistujici inzenyrskou a projektovou cinnost, kdy diky vnitfnim vazbam v holdingu
VELKA PARTA, doslo ke spolupraci s ENTERIA, ktera zajistila kompletni realizaci.
Spoluprace se také navazala s VENTIO, konkrétnéji se spolecnosti APRIS PRO, ktera
zajistila projektovou dokumentaci. Nasledné byl jako generalni dodavatel vybran
podnik INSTAV Hlinsko a.s.

Vyznamnym rysem projektu bylo vyuZziti metodiky BIM, ktera prinesla vyssi kontrolu
na koordinaci a dokumentaci vystavby a zaroven vytvorila cennou referenci pro
budouci projekty realizované vramci holdingu. Projekt se potykal i s urcitymi
odchylkami od pUlvodnich planG. Vyraznou odchylkou byla zejména nizsi nez
oCekavana prodejnost bytovych jednotek v predpokladané dobé dokonceni
vystavby - ke kvétnu 2025 nebyla naplnéna planovana 100 % obsazenost, ale
prodana byla méné nez polovina bytu. To se odrazilo ve finan¢nim pléanu a posunula
se navratnost investice oproti pdvodnimu harmonogramu. PrestoZe celkové inkaso
od klientd, pfi 100 % obsazenosti by dosahlo 62 mil. K¢, po zohlednéni nakladd cinil
zisk priblizné 3,6 mil. K¢, coz je z hlediska béznych developerskych projektd pomérné
nizka hodnota. Vypocty dale ukazaly, Zze navratnost investice je delSi, nez bylo
planovano, coz mlze byt ovlivnéno jak trhem, tak tempem prodeje.

Zajimavym zjisténim byla i rozdilnost mezi primérnymi prodejnimi cenami
v projektu a trznimi cenami obdobnych bytovych jednotek v dané lokalité. Ceny
jednotek v ramci projektu jsou v priméru mirné nizsi, prestoze je to z pohledu
kupujiciho vyhodné, pro developera to nepredstavuje vysoky ziskovy potencional.
Na druhé strané standard jednotek a kvalita provedeni odpovidaji sou¢asnym
pozadavkim trhu a je zfejmé, Ze projekt ma dlouhodoby zamér, nikoliv pouze jako
jednorazové zpenézeni.

PFestoze ekonomicka efektivita projektu nedosahla maximalni uUrovné, projekt
prinesl spolecnosti strategickou vyhodu diky vyuZiti modernich nastrojl rizeni (BIM),
udrZeni vyroby v ramci skupiny a ziskani cenny referenci. Z pohledu komplexniho
Fizeni a koordinace Ize projekt povaZovat za Usp&$né realizovany.
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