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Abstrakt

Bakaliskt price se z&l investovin'm do developerskZho projektu v oblasti rezidentn’ho
bydlen’. Popisuje jednotlivZ kroky developerskZho projektisl&tikem price je viastn’ ntvrh
investovin’ do developerskZho projektu v oblasti rezidentn’ho bydlen’, a to ko#katitasti

Mokrt-Hortkov, okres Brno-venkov.

KI' ! ovi slova

developersk projekt, developer, investovnin’, pozemky

Abstract

The bachelor thesis focuses on investment in a residential housing development project.
Describes the individual steps of the development project. The result of the thesis is its own
proposal to invest in a development project in the Peld of residential housing, specibcally in

the Mokrt-Horfkov area, Brno-venkov district.

Keywords

developer project, developer, investment, land
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oVOD

TZma investovin’ do developerskZho projektu v oblasti rezidentn’ho bydlen’ jsem si
pro svoji bakaliskou prici vybral ze dvou(dod(. Prvn’'m je zfjem o investovin’ v oblasti
nemovitost’ a druhou motivac’ bylo moje zéstntn’, tedy vyhledfvin’ vhotich projek(
pro investici v oblasti rezidentn’ho bydlen’ konkrZtnlokalit# Brno-m#sto a Brno-venkov.
osp#&tt zrealizovahl developersk projekt je rezidence Dvoreckt v Brno{auny.

DeveloperskZ projekty jsou velmi aktutin’ sznammrt ovliv* uj’ trend bydlen’. V oblasti
komegff’ch nemovitost’ tak vznikaj’ novZ projekty mZ pouze pro kom' odely, jako
jsou nap. kanceltskZ prostory s @azem na architekturu. V oblasti rezidentn’ho bydlen’
pak udtvaj’ noV trend, ktet m¥ tendenci séasto n#nit.

V teoretickZ%sti se zai'm na developerskprojekt a jeho rozéen’, cgastn’ky pro-
jekt( a jejich povinnosti, zpsoby Pnancovin’ a ¢epostup developerskZho projektu, Kter
developer nerh e vynechat.

V prvn’m parcifln’m c’li se za’'m na andlzu so@asnZ situace na trhu s rezidentn’m
bydlen’ v) eskZ republice. Podro#mnalyzuiji V' voj cen nemovitost’ a hypo¥é’ch sazeb
a budou zm’#iny i d(le' itZ zm#ny, kterZ nastaly v oblasti stavebn’ho ztkona a kterZ disijiad
V" stavbu developerskh projekf.

V druhZm parcitin’'m ¢’li analyzuji konkrZtn’ developérgkojekt, ve kterZm je vylita
metoda srovnivac’ a SWOT atzd. KonkrZt# se pod’'vim na aspekty, kterZ ovliy’ cenu
nemovitost’ a k)’ nfkupn’ a prodejn’ cenu, d’kemu zjist'm i zisk projektu.

V praktickZ%sti bakalskZ price se zatim na konkretn’ developerglprojekt a pomoc’

parcitln’ch ¢’ posoud’'m vhodnost developerskZho projektu.
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CéLE PRc¢CE, METODY A POSTUPY ZPRACOWVGNé

Hlavn’m c’lem price je o#r a viastn’ nfvriegen’ konkrZtn’ho developerskZho projektu
pro realitn’ investici v oblasti rezidentn’ho bydlen’ na ztkad adavku managmentu spo-
le%osti. Poadavek pro investovin’ je na maximtin’ dob# [gt s maximfin’m viben'm
kapitflu ve V& 25.000.000 Kbos minimfIn’'m ré&6’m zhodnocen'm 5 % p.a. K dosan’
globfln’ho c’le byly stanovenZ tyto parcitin’ c’le:

- anal' za sodasnZ situace na trhu rezidentn’ho bydleh'askZ republice,

- anal za konkrZtn’ho developerskZho projektu.

Tyto parcitin’ ¢’le vedou k viastn’mu ntvrheSen’ konkrZtn’ho developerskZho projektu,
kter' je globfln'm c’lem tZto price.

Metodologie

K dosd en’ prvn’ho parcitin’ho c’le je poita metoda srovnivac’, kterf mi pgne s ped-
staven’m Vvoje trhu nemovitost’ \) eskZ republice. K dosan’ druhZho parcitin’ho c’le je
pou ita metoda srovnivac’, SWOT ahah a V po%et ntvratnosti konkrZtn’ho developerskZho
projektu.

12



1 TEORETICKf VYMEZENé A OBECN¢ CHARAKTERIS-
TIKA DEVELOPERSKfHO PROJEKTU

Developersk projekt je projekt developera, kten buduje% rekonstruuje nemovitosti
za d@elem nislednZho prodejeprontjmu a vytvien’ zisku.

Projekty (" eme rozdlit do dvou hlavn’ch skupin, a to pro rezidentn’ bydlen’ a koér
odely. Nemovitosti pro rezidentn’ bydlen’ jsoud@nZ pro trvalZ bydlen’. Mezi velkZ ztstupce
developef v ) eskZ republice pHtspoléfosti CPI Group a Central Group.

Za projekty pro komém’ o8ely ozn&bjeme kancell, obchodn’ prostory, sklady, re-
staurace, hotely a ostatn’ nemovitost#emZ k podnikin’. Mezi zntmZ sptiesti, kterZ
se zabvaj’ v" stavbou prostor 4en'ch ke kome¥h’'m c@el( m pat’ CT Park.

1.1 Rozdien’ pro rezidentn’ bydlen’

S rozadden’'m developerskch projek{ souvis’ takZ Hl!azen’ @stn’c’, zig sob bPnanco-
vin’, doba investice a rizika, kter} jsou st'm spojeni.

Rezidentn’ bydlen’ @enZ k trvalZmu bydlen’ ro#flijeme do nisleduj’'c’ch kategori’:

- rodinnZ domy;,

- bytovi V' stavba.

Pozemky pro jejich Vistavbu podle stavebn’ho zikona rdzgeme na d¥#hlavn’ katego-
rie, a to na nezastavitélra zastavitelh pozemek. Tuto skutéost v dy zjistme v cezemn’m
plfnu danZ obce nebo#sta [1].

Na nezastavitelnZm pozemku nebo ceZ&re’'v souladu s jeho charakterem utigat
stavby, z&zen’, a jint opaten’ pouze pro zetiistv’, lesnictv’, vodn’ hospodstv’, t#$u
neros® pro ochranu f'rody a krajiny, pro véejnou dopravn’ a technickou infrastrukturu,
p"'pojky a cgelovZ komunikace, pro soivin’ nebezp ekologick ch a p’rodn’ch katastrof
a pro odstrg ovin’ jejich dsledls, stavby pro bydler®brekreaci nejsou PpustnZ [1].

Na zastavitelnZm pozemRbiocezem’ Ize provZst stavbu podle rozhodnut’ cezemn’ho plfno-
vin'. Pro stavbu rodinnZho domu je nezbytnZ, aby byl pozemek vymezen pro dtaltsap

budovy podle cezemn’ho plinu.
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1.1.1 RodinnZ domy

Existuj’ dva ztkladn’ typy rodiriich don(, kter'mi jsou patrovZ, Pzemn’ a bunga-
lovy, kterZ Ize roz#it na samostattstoj’c’ domy nebo v ppad# patrov' ch na p’zemn’ch
neboladovZ. RodinnZ domy Ize radit na !adovZ domy, samostatstoj'c’.

+adovZ domy vznikaj’ na cdzh pozemc'ch, d’ky kterZmu je cena nemovitosi&ni
neé u samostath stoj’c’ho domu, ktér mus’ dodrovat minimfIn’ vzdflenosti od 3 métr
p'i souhlasu okoln’ch budov. Bez souhlasu je!'pba dodret vzdflenost 7 meatr1].

RodinnZ domy vznikaj kevi n#v okrajov' ch%stech velkch mist. Hlavn’m d vodem je
Vv"& ceny za pozemek. L&t, ' e%m ni'&’ cena za nemovitost, t'm se v danZ oblastid&yg
popttvka. SamotnZ"stavby rodintich don{ jsou niklado# srovnatelnZ, zat'mco ceny
pozemK se V'razr#li& v zivislosti na lokali#. Nap’klad niklady na Vstavbu rodinnZho
domu v JihomoravskZm kraji budou velmi podobnZ jako v kraji KarlovarskZm, ale ceny
za pozemky budou nathto m’stech zri# odlignZ.

1.1.2 Bytovt wstavba

Bytovit V'stavba zahrnuje bytovZ jednotky s dispozicemi od 1+kk (garsonky) po v'ce
pokojovZ byty. Revi nt V' stavba byt vznik} ve mistech, kde je nejsiti& poptivka a vie&
cena za pozemek pro stavbu rodinh don{. V" stavby vznikaj' na zelérth louktch, na pro-
luktch, rekonstrukc’ stach bytov'ch don{ a nebo pestavbou rodintch don{ v centru
m##sta.

1.2 Rozdien’ pro komer!n’ cgely

Developer stav’ nemovitosti takZ%nZ pro komén’ adely, kterZ slol’ pro podnikin’.
Pro kome®h’ ac8ely se%asto vyl 'vaj' opud#nZ tovirn’ prostory, haly, kasirna a m’'sta,
kterf chitraj’ a jsou o@#nt tzv. brownbeldy. V 42,8 % jsou browbeldy( pryslovZho
charakteru [2].

Spolé@host CT Park, ktert mt nef& pod’l 60 % v) eskZ republice, stav’ nemovitosti

pro komeff’ céely pl’mo na m’ru s¥m nfjemn’ m [3].
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1.2.1 KancelfskZ prostory

Kancel¥skZ prostoryasto vznikaj' na rozlehlZ poe a sklfdaj’ se z komplexu budov,
kterZ slotr jako administrativn’ zfzem’ Prmim a spfiestem. Kancel¥kZ budovy vznikaj’

i v samotnZm centru #sta.

1.2.2 SkladovZ prostory

Skladovac’ prostory selevi n# stav’ v oblastech, kde je pmyslovi tradice, strategickt
poloha na ¥znamnZm dopravn’'m tahu a dobrf dostupnosgi#etNed’Inou so@gst’ roz-
hodovin’ je takZ m’ra neza#stnanosti v danZm regionu. Za historicky prvn’ skladovac’
prostory na vg&oerovni se povaj’ prostory v Humpolci, kterZ pHtspoleéfosti CT Park.
Nejv’ce rozvinutZ skladovac’ prostory jsou veetiodn'%sti) eskZ republiky. Je to Z godu,

" e Ostrava v okruhu 150 km zahrnuje 10 miljoobyvatel [3].

1.3 0! astn’ci developerskZho projektu

V tZto kapitole popisuiji jednotlivZ%estn’ky developerskZho projektu, Ktsou od sa-
motnZho z&tku projektu & po kupuj'c’ho.

1.3.1 Architekt, projektant

Price architekta je nezbytnt v prvotn’ a PntIn’ fzi projektu. V prvotn’ f¥zi projektu vyho-
tovuje tzv. ¢’padovou studii, kter: nastije vyu itelnost celZ nemovitosti k developerskZmu
projektu. Prac’ architekta ve bntIn’ f£z’ je ceprava dispozic, intexriZamothch vizualizac’
pro podporu prodeje.

Projektant zpracovivi’padovou studii, aby mohl vzniknout projekt, Ktevxdpov'dt vé&

ker'm normim, vyhlg&tm a potebim pro z'sk$n’ cezemn’ho povolen’ a stavebn’ho povolen
%ohli&en’ [4].

1.3.2 Investor

Osoba, ktert vklfdi pn#i prostedky do developerskZho projektu. Financé ou

b't z ciz’ho nebo vlastn’ho kapitflu. MegastZ vyuit' extern’ho zdroje bvaj’ bankovn’
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instituty nebo dluhopisy. Pro intern’ zdroj je typickZ wm’ viastn’ch Pnai’ch prostedk(
do spolénosti nebo kumulovanZ Prid prostedky spolénosti [5].

Investor n{' e do spoléfosti vio it pouze Pna®h’ prostedky a o cél chod spolénosti
se start management(M se stit, e je samoth investor so@st’ managementu. Investorem
se n(’ e sttt fyzick? i prfvnickt osoba.

1.3.3 Zprost edkovatel

Realitn’ maklZ a obchodn’ ztstupce investora hraje ned’|st celZho developerskZho
projektu, ktet zaizuje ntkup danZ nemovitosti pro vznik celZho developerskZho projektu.
Je zde ztsadn’ rozd’l mezi pop8ar osobami, nebgsou extern’ho nebo intern’ho charak-
teru.

Realitn’ maklZ pracuije pro realitn’ kancelf developer je jeho klient, pro kterZho vyhle-
dfvit nemovitost podle konkrZtn’ho lgem domluvenZho zadin’. Jeho Biaohodnocen’
vznikt na zitkla# procentutin’ odsny z hodnoty nemovitosti. Néfstj& pPnarts’ ohod-
nocen’ realitn’ho makl& B'vi stanoveno ve'& 5 procent hodnoty kupovanZ nemovitosti.
Realitn’ maklZ z'skfvi takZ Yhradn’ zastoupen’ v prodefib prontjmu developerskZho
projektu. Tato varianta zprdsidkovatele je v zts#di mal ch %za%naj'c’ch spoléfost’.

Obchodn’ ztstupce pro investora je Zstnanec danZ spéfeosti, ktel' pouze vyhledivi
vhodnZ nemovitosti k developerskZmu projektu. Jeho mzdovZ ohodnocen’ je bxn’ s pohyb-
livou slo kou za zprosedkovin’ nikupu nemovitosti a nfslednZho prodeje developerskZho
projektu. Obchodn’ ztstupce pro z#stnavatele znament'&en’ bxn’ch a variabiln’ch nt-
klad( na ztkla¢projeki . Tento model se sge vyplfc’ u velkch zavedetch developerskch
spolénost’.

1.3.4 Genertin’ dodavatel

Dodavatel pro stavbu (he B't samotfi developer, ktérvliastn’ stavebn’ Prmu a nebo ex-
tern’ stavebn’ Prma vybrant na zikdad b#rovZho!’zen’. Genertin’ dodavatel &uje
kompletn’ stavbu zakizky a %Z %nnosti n(' e !edit stm nebo subdodavatelsky. ZFruky
a wasn pr(b#h za danou stavbuleb’ri genertin’ dodavatel a té&tr¥ price vytvoenZ

subdodavateli.
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1.3.5 Zikazn'k

Ztkazn'k je koncoV p!Iliemcem danZho projektu. (Me b't fyzickou nebo privnickou

0sobou.

1.4 Financovin’

Financovini pat mezi jednu z nejgle it§&ch %st’ celZho developerskZho projektu.
V rozvaze najdeme Pnancovin’ na stt@asiv v kategorii vlastn’ho kapit¥lu nebo ciz’ch

zdroj .

1.4.1 Bankovn’ bnancovin’

FinarPf’ prostedky jsou poskytoviny!pvi n# od per#' n'’ch cestdv K tomuto Pnan-
covin’ jsou pdebnZ podklady k developerskZmu ztm kterZ banka @ a vyhodnot’
na oddden’ rizik,zda pro dah developerskch projekt uvoln’ pbadovanZ Pnaf’ prostedky.
Banka nf' e poskytovat term’novanoy P&u, hypotéfn’ ce¥r a Pnaff’ leasing [6].

Term’novant fj%a je vhodni pro pézen’ dlouhodobZho hmotnZRé nehmotnZho
majetku, ale takZ k Pnancovin#hZho majetku. ZFruky pro banku#chto g’padech jsou
plevi n# zaji&#nZ. Dafl typ p(j%sy b"vi pohyblivtceréen' a umdovin’ je Bhem splatnosti
[6].

Hypoteéh’ ce¥r je dlouhodob cer a rozddujeme ho na o#whypotéf’ch zistavn'ch ligt
a stavebn’ ogu U zistavy list dochtz’ nejprve k posouzen’ vhodnosti ztstavy pro banku
a potZ k vytvéen’ ztstavn’ho priva na katastru nemovitost’. Nisiduhmka poskytuje
Pnat’ prostedky ve prosgich wlitele. Oproti tomu u stavebn’ho #ewdochtz’ k propltcen’
dodavatelskch faktur na zkla#istavebn’ch prac’ pro edt" projekt [6].

Financovin’ bankovn’m cestavem je A& z d( vodu administrace a dodsvin’ podm’-
nek vypl'vaj’c’ch ze smlouvy s bankovn’m cestavem. Financovin’ je na@g@aiv v kategorii

ciz'ch zdroj .

1.4.2 Nebankovn’ Pnancovin’

Nebankovn’ Pnancovin#time na intern’ a extern’ zdroje Pnancovin’.
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"Nerozdden' zisk je dlouhodolm, intern’m, vlastn’m zdrojem Pnancovin’ investi&dy
se takZ ozrfuje jako zisk zadien .", kter' rozd#lujeme na zisk zaden' b# nZho roku
a minul'ch let. Palt mezi nejlevi#i& Pnarth’ zdroje, ale zcela jigtje neozné&bjeme jako
zdroje bez ntklad nebq mus’'me brit v potaz nklady #iovanZ ple' itosti. Mezi V' hody
vyu' it’ nerozalenZho zisku patnenavydovin’ zadltien’, md nost ni& ho rizika investovin’.
Oproti tomu spol&h’ci maj’ ni'&’ dividendy [6].

Extern’'m Pnancovin’'m je vydivin’ kmefiola nebo prioritn’ch akci’, dluhopisnebo

p(j%a od nebankovn’ho institutu.

Akcie

KmenovZ akcie jsotasovneohrarfienZ a akciorlise pod’l’ na chodu spdi@osti. Nap.
"hlasovat o Yech ztI&itostech tkaj'c’ se™zen’ akciovZ spoBmosti, a to jak co do personzl-
n’ho sldken’ jej’ho managmentu, tak i co s&é schvalovin’ ztsadn’ch stratedick ntvri¥o
a rozhodnut’."AkcionH mf dedkupn’ privo na novZ emise akci’ spdlesti. ZakladatelZ
m(' ou vydivat kmenovZ akcie, arbly ohrozili pom# hlasovac’ch priv ve spéosti. Vy-
daj’ kmenovZ akciel'dy "B", kterZ jsou pro budouc’ho akcioretmZg# vhodnZ, protoe
mi vlastn’k kmendich akci’ posledn’ privo na dividendu, oproti tomu je ale kmenovt akcie
t'dy "B"levn#& a dosahuje v&&v" nosnosti [7].

Prioritn’ akcie nebo takZ preferéi akcie slot’ pro navy8ovin’ kapittlu spolhosti bez
zm#ny hlasovac’ch priv spdiaosti. V'hoda dahch akci’ je,' e dochtz’ k pednostn’mu vy-
plfcen’ dividendy neu kmenoV ch akci’. Dividendy zde iy ou B't stanoveny procentudn

z nomin¥in’ hodnoty a nebd'&e zisku [7].

Dluhopisy

KritkodobZ dluhopisy jsou stitn’ pokladn’ poukizky, pokigsinpoukizky centrin’
banky a depozitn’ certibktty. Stitn’ pokladn’ poukizky emituje ministerstvo Pnanc’, kterZ
za&i,uje centriin’ banka,tvaj’ sp'& obchodovatelnZ a v praxi se Viaj’ mezi bnaft’mi
institucemi. Jejich platnost'lv} v rozmez't a' dvantcti #s’c( [7].

Pokladngf’ pouktzky centrtin’ banky jsou neegnZ cennZ pap'ry, kterZ emituje centrin’
banka z rinov'ch fond .
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Depozitn’ certibkity jsou oprotl'e zmi ovarl' m poukfzkim obchodovatelnZ i pro néen
klienty a jejich splatnost je do dvantcti#sic( [7].

DlouhodobZ diuhopisy jsou ozZ#vanZ takZ jako obligace a lze je takto paxat, jestli e
je jejich splatnost dé&l ne' jeden rok. Obligace se ro#dj’ na %asow ohranbenZ elasovt
neohrarfienZ [7].

) ¥so¥# ohranPén’ obligace maj’ ddhterm’n splatnosti a pdtsem #&na obligac’.
D#'me je podle term’nu splatnosti & moy .

Splatnost obligac’ #'me na kritkodobZ od jednohb p#ti let, stedr#dlouhZ v rozmez’
od ptti do deseti let a dlouhodobZ od deseti Hostti let [7].

V" nosy obligac’ jsou kuponovbbez kuponovZ. KuponovZ obligace maj’ tzv. kupony,
podle ktetch dochtz’ k proplacen™wnoq v plesr#t ur%en'ch term’nech. N eme si tedy
p'edstavit,’ e mf dant obligace dvacet kugoriak e mt dritel nfrok na dvacet'\plat
V" nosu. KuponovZ obligace(mreme m't s pevnobvariabiln’ sazbou ce¥6n’. Bez kuponovZ
obligace jsou emitovanZ s tzv. diskontem, kdy jsou prodfviny&acenu, né je nomintin’
hodnota.

) aso¥ neohrarfienZ obligace maj'!evi n# bxr# cerokovZ platby a to na dobu neomeze-

nou. Obligace se vyskytuj™yime%#a v mnoho zem’ch je legislativa nepou&’ [7].

P-jlky

Nebankovn’ pj%ou m(' e 't p(j%a od fyzickZ nebo privnickZ osoby, kdy sf rame
podm’nky oproti bankovn’ho Pnancovin’ zvolit individu#ima cekor \&&o oceroku a krét
doby splatnosti.

1.5 Doba investice

Doba investice je pro investordlé' itt z hlediska cash-Row celZho podniku. Réame
t!i kategorie: kritkodobi, 'stdr#dobt a dlouhodobt doba investice.
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1.5.1 Kritkodobt investice

Kritkodob? investice je obettpova ovina na obdob’ do 12ti#8'q( a v developerskZ
%nnosti je sp& ojediflE, a to z administrativn’ch (dbod(. Tato investice ri e vznikat
v nfsleduj'c’ch ppadech:

- rekonstrukce nemovitosti,

- ntkup nemovitosti a vypracovin’ pouze architektonickZ studie,

V p!’pad# nfkupu nemovitosti a vypracovin’ architektonickZ studie ent't bu-to
zim#rn" a nebo investor nefdt s tm, "' e bude tato investice padovat v'ce bnéh’ch

prostedk .

1.5.2 Stedn$dobit investice

Obdob’ pro stedr#dlouhZ investice je od dvou @esti let. Tato investice vzniki ikoupi
pozemK % nemovitost’ a nislednZ novZ stavby( M zde vznikat ucelent stavéiozd#en’

projektu na #kolik etap,%m' se minimalizuje PpadnZ riziko neprodejnosti.

1.5.3 Dlouhodobi investice

Investice pro v'ce nekest let formou investovin’ do vzth statk - ornt g da."Eko-
nomickt teorig'ad’ poelu a ostatn’ P'rodn’ zdroje, kterZ s ¥lou bezprosedr# souvisej’,
mezi nereprodukovatelnZ statkyafa p'edstavuje sama o s#feden ze't ztkladn’ch (pri-
mirn’ch) vrobn'ch faktoPo(zbylZ dva tv8 price a kapitfl). Jednt se o vzicnZ statky,
u kter ch je t'eba zv&ovat jejich poudit’ takov m z@sobem, aby bylo do$ano maximiin’ho
efektu (ditku)" [8].

Celoswtov# dochtz’ k urbanizaci, a proto viagtm p(dy v rozvojovZ oblasti je pova-
vino za vhodnou investice. Po #mch cezemn’ho plinu s¢ rou danZ pozemky zhit

na stavebn’ a zhodnocen’ investice je mnohontsobn

1.6 0,ady

K jakZkoliv stavi# je zapoteb’ vyjfden’ stavebn’ho @du, vydanZ cezemn’ rozhodnut’

a stavebn’ povolen’.
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Pro stavbu rodinnZho domu nebo rodinnou rekreaci Ize od 1. 1. 201& pauhZho
ohl{&en’ stavby, a to v Ppad?, ' e m$ d m "maximiidjedno podzemn’ pod#ado hloubky
3 m anejy) e d# nadzemn’ podi a podkrov™[1].

U developerskch projek, kterZ jsou #&ho rozsahu nestavba samotnZho rodinnZho
domu, je potteba vydfn’ cezemn’ho rozhodnut’ a ntslednZho stavebn’ho povolen’.

0zemn’ rozhodnut’ vydfvi!pslué” cezemn’l@d pro uzemn’ pltnovin’. Aby tento orgtn
vydal cezemn’ rozhodnut’ je nutnZ, alblatel dodal ztkladn’ cedaje podle spriviiiuu,

a to spolé# s vyu itm novZho cezeme&tr¥ vypracovanZ projektovZ dokumentace prvn’ho
stuprita vyjtden’ dogen'ch dad . K cezemn’mu rozhodnut'(hou podat nimitky dé&nZ
orgtny, osoby nebo takZ stem’. Oproti stavebn’mu povolen’ je z&& okruh md n"ch
adastn’l( a plidru’ en'ch osob [1].

Stavebn’ povolen’ vydiviilslug” stavebn’ ¢éad pro danZ cezem’. Stavetuen’ se z&n+
' tdost’ podle sprivn’hbidu Waeplilo' en’ "projektovZ dokumentace, kterf must bpraco-
vina oprivinou osobou v souladu s vyhkbu & 499/2006 Sb., o dokumentaci staveb:"
Plilo' ent projektovi dokumentace mus’ odpov’dat cezemn’mu povolen’ [9].

V ' tdosti 0 stavebn’ povolen’ mus'ti a8astn’ci!’zen’ podle stavebn’hbtdu:

- "stavebn’k"

- "vlastn’k stavby, na $mz B t provedena z#na, nen’-li stavebn’kem"

-"vlastn’k pozemku, na kterZm mt btavba provi#ina, nen’-li stavebn’kem, ¥68-li b' t
jeho viastnickZ privo k pozemku pro#iin stavby p'mo dogeno”

-"vlastn’k sousedn’ho pozemku nebo stavby #a,m?8-li b't jeho vlastnickZ privo
providin’'m stavby p'mo do&eno”

-"ten, kdo mi k sousedn’mu pozemku nebo #taabr#m privo odpov'daj’c’ #cnZmu
b"emenu, 908-li b' t toto privo providn’'m stavby p'mo dogeno"

Jakmile stavebn’!ad obdt’ ve&erZ podklady aadatel spin’ podm’nky, zahtj’ sen’
stavebn’ho povolen’, ke kterZmu jsou povolangket’ o8astn’ci a maj’ mbnost k danZmu
I’zen’ podat nimitky. V Ppadt ' $dri' ch n¥mitek nebo po zapracovin’ nimitek étlsim’l( ,
vydF stavebn’ ad stavebn’ povolen’ ve (lt¢tdo 60ti dr{ od zahfjen!’zen’. Jakmile povolen’
nabude privn’ moci,adatel n{' e zahtjit stavbu a to nejpoddo dvou let od vydin’

stavebn’ho povolen’ [1].
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Ve chv'li kdy dojde k postaven’ nemovitosti, je dah krokem vymezen’ a ztpis nemovi-

tosti do katastru nemovitost’. Ntsleduje kolaudacéeapn’ objektu novZmu ivateli.

1.7 V4kup pozemk-

Pled V' kupem pozemk mus’me nejprve zjistit, jakZ budou vstupn’ a reéfizantklady
a ztrové potencitin’ trba a zisk.

Hlavn’m vstupn’m v dajem je nikup pozentkke kterZmu neodmyslitetpat’ advokitn’
%notiiskZ slby a provize za zprostdkovin’. Koupi pozemkp!edchiz’ jednin’ s prodi-
vaj'c’mi, zda uvauj’ o prodeji svZho pozemku, ktese potom stane séfist’ uvaovanZho

developerskZho projektu. Siasi# je poteba upit dobu investice.

1.7.1 Stanoven’trn’ ceny

Ve chv'li, kdy mt developer vybranou lokalitu pro developérgkojekt a prodfvaj'c’
jsou oteveni k prodeji pozemg, nastupuje vyjednivin’ o cerDeveloper mus’ v prviiad#
zjistit tr' n’ cenu za stavebn’ pozemky. ¥ cena za pozentkm(' e b't ur%ena podle metody

nikladovRbpoptivkowt orientovanZ tvorby ceny [10].

Metoda nikladov$ orientovanZ tvorby cen

Metoda nitklada¥ orientovanZ tvorby cen je gpob, kdy k ce# plipo%tme girt' ku.
V praxi to znamenf,e k so%tu v&ech niklad plipo%itme pgirt ku, kter} pedstavuje zisk.
Pod it’ tZto cenotvorby k developerskZmu projektu nen’ viodro z q vod(, ' e V'sledn#

cena se 1fi e li&it od poptvky v danZm cezem’ [10, 12].

Metoda popttvkov$ orientovanZ tvorby cen

Metoda poptfvka¥ orientovanZ tvorby cen, nebo takZ srovnivac’ metoda je srovnin’
cen prodahch pozemk v obci a bI'zkZm okol’. B pou it' srovnivac’ metody je de' itZ
si uret odchylku pro Vsledrt odhad ceny proddeh pozemK. Z’skanZ informace!fbl’"’
potencitin’ trbu pli prodeji celZ budouc’ lokality.

Pro cenotvorbu developersth pozemk je vhodnZ vylU't srovnivac’ metodu, kterf
nejv’c pibl'"’ cenu v danZm m’sta%se [10, 12].
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1.7.2 Ostatn’ niklady

Ke vstupn’'m nikla@im je nutnZ pipo%at niklady oltovanZ ple' itosti p’padr¥# cero-
kovou m’ru. orokovou m’ru utejeme podle nab’zenZ cerokovZ m’ry bankovn’ch institut
Jestll e investor vyt'vE viastn’ progtedky, cerok k niklgdh ob#tovanZ ple’ itosti si ui%
sim, ktert se odv'j’ od"&e rizika, ztrity likvidity.

Dal& niklady tvd’ privn’ nebo notliskZ sltiby, kterZ2an’ 1-2 % z V'& zakizky, provize
pro realitn’ho makli, ktert je velmi individutin’ a pohybuje se od 3 % do 10 % v ztvislosti
na d’padnZ da& spoluprici. Sotem #chto pold ek z'skime zikladn’ vstupn’ niklady
projektu [11].

Realiz&’ ntklady na vé&erou potebnou dokumentaci ke stavebn’mu povolen’ a zahtjen’
stavby%n’ 5 % d 7 % z tf by v pl’'pad# vyu' it’ extern’ projels’ kancelte. Vybudovin’
in' en'rsk'ch s't’ a komunikace je individufln’, a to z hlediska terZnueiirsk' ch p’pojek
a pd adavk od dotyh"ch orgtrf. K urden’ stanoviska, zda je projekt vhddje potebnZ
zpracovin pedb# nou polo kovou kalkulaci podle stavebn’ch tabulek, dodtven materifiu

a sld eb (nap. tabulky RTS).

1.7.3 Nab'dka

Nab’dka pro prodtvaj'c’ se Wna zkladtv" po%u potencitin’ trby Wetr# zisku pro de-

velopera. Samdejmn# developer se shavstupn’ nfklady snit na co nejni&’ %stku [13].

1.7.4 Shrnut’

Souwet vstupn’ch ntklad(ntkup nemovitosti) a ostatn’ch ntk{agesm’ pevySovattr bu,
v takovZm p'padé by byl projekt od samZho #itku ztritov. Rozd’l mezi trbou a niklady

je zisk pro investora, jénzahrnuje i ntklady aiovanZ ple’' itosti.

1.8 Zve ejn$n’ nab’dky developera

Pli z’skin’ stavebn’ho povolen’ developer zahajuje ey@n’ nab’dky nemovitosti k pro-
deji. Pi Pnancovin’ projektu bankovn’'m cestavem, je#&n# p!’'pad podm’nka ze stany

t#chto cestdy ' e 30 % nemovitosti mus™ u' rezervovino k prodeji koncovZmu zikazn'-

kovi p'ed zahtjen’ stavby. V!jpad# Pnancovin’ jihm zp(sobem ne bankovn’m cestavem
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jsou podm’nky individutin’. Pokud stavebn’k%at se stavbou v mome#tkdy je prodanZ
ur%Z procentutln’ mricsty’ nemovitosti, dochtz’ k tomuig je pi b#h stavby Pnancovén
ji' ze samotnZho prodeje nemovitosti. D’ky tomu Ize&wgt prodejn’ cenu neprodach

nemovitost’, a tak nawit i zisk celZho projektu.

1.9 Rizika

Rizika pro developerskprojekt (" eme rozdlit do dvou hlavn’ch skupin, a to'tn’ vlivy

a administrativn’ vlivy.

1.9.1 Tr.n’rizika

Mezi tr' n’ rizika m(' eme z#adit geograbckou polohu developerskZho projekt&i v
cerokoVch sazeb, dos#telnost ogiru, kupn’ s’lu asovZ riziko. V tZt@4sti jednotlivi rizika
teoreticky pibl’' 'm.

Geograbcki poloha je pro developérgkojekt d le' it z d vodu d’stupu ke slubim,
obvanskZ vybavenosti a z#sinanosti v danZ oblasti. Gstem dahch atribug rosteitt n’ vliv
pro danou lokalitu. Proto je zfsadn’ rozd’l mezi cenou stejnZ nemovitosti#aBmap’klad
v 0st’ nad Labem.

orokovZ sazby jsou @e' itZ nejen pro developera, ale takZ pro kupujchotjemce.
M’ra cerokovZ sazby se developerduy prom’tne do korn#Z ceny nab’zenZho projektu.
orokovi sazba se odv'j’ od popttvky a nab’dky genlestlie velikost poptfvky roste, roste

cerokovi m’ra (viz obrfzek 1[T].
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Obrizek 1.1: Ztvislost cerokovZ m’ry po velikosti poptivky po pese’ch [7].

V ) eskZ republice vydivi dopéan’) eskt Nfrodn’ banka pro dosinosti cstru,
podle kterZho by se#ly banky nisled# 'dit a danZ klienty podle danZholtzen’ posuzovat.

Kupn’ s’la se odv’j’ od geograbckZ polohy, cerokovZ sazby sitidsasti osfru.) 'm jsou
danZ atributy pozitii§&, t'm je v#& kupn’ s'la.

Jestll e je developerskprojekt pro rezidentn’ bydlen’ stéw ve mést#, s V' bornou ol8an-
skou vybavenost’, velkou poptivkou po Z&tmin’, nizkmi cerokoVmi sazbami a dobrou
dosaitelnost og¥ru, je jistZ,' e bude kupn’ s’la po danZm projektirazr vy&& ne' v p!’-
padt developerskZho projektu pro rezidentn’ bydlen’ v Bagasnici se zkladn’ dnskou
vybavenost’ a n'zkou zatstnanost’ danZho kraje.

) asovZ riziko hraje v developerskZm projektietiitou roli, nebq je ekonomika cyklicks.
V'dy se p84t s aktutin’ cenovou politikou v détzahtjen’ Vstavby a ppadnt Pnat’

krize m(' e z{( sobit nerentabilitu celZho projektu.

1.9.2 Administrativn’ rizika

Administrativn’ rizika (" eme%enit na ekonomicki, lfpravn’ a legislativn’, smluvn’,
politickt a legislativn’ rizika a schvalovac’ proces stavebn’ho povolen’.

EkonomickZ riziko ri e vzniknout ¢ stem vstupn’ch ntklgd podhodnocen’m rozgéu
a vyeerpin'm rozpétu. Tyto d vody mohou ztsadiovlivnit hospodisk' v'sledek an e
doj'ta ke ztrfttm [12].
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Riziko m(' e vzniknout v p'prav# a pi realizaci developerskZho projektu. Faktory kterZ
ovliv*uj’ danZ riziko jsou lidskZ #asovZ. U lidskZho faktoru(ne doj't k pochyben’ projek-
tanta, nevhodnZho konstikho 'e€en’.) asoV faktor zahrnuje nedotlen’ term’r{ [12].

Smluvn’ rizika cezce souvis’ s lidsk a%sov m faktorem rizika. Klienti developerskh
projeki{ maj’ v' dy pledem ugenZ term’ny pedfn’ danZ nemovitosti, kterZ developer mus’
dodr et po vztjemnZ doh#dSmlouvy pro rezidentn’ bydlen”lvaj’ p!evi nt#tadhezn’ a s do-
stat@h" m pledstihem a rezervou Sieer' ch term’r(, a to z d vodu dedejit’ #fmto problZngm
a nfsledhm sankc'm.

Rizika jako politick¥, legislativn’ a schvalovac’ proces stavebn’ho povolen’ jsou cezce
propojena mezi sebou. Obec se wWn# p!’pad chrin’ ged vstupem developgrprotd e
m’stn’ obyvatelZ nemaj’ ztjem ¢st obc’ a zmnu charakteru obce. D’ky rozvoje obce
dochtz’ takZ k zdten’ m’stn’&olky, &oly a zdravotn’ho $ediska, kterZ mus’ obec z viastn'ch
prostedk rozv'jet. Proto obce nerdi uj’ cezemn’ plin a vydifvaj’gnZ regulace pro stavbu.
TakZ existuj’ obce, kterZ Itkaj’ developery, aby se danZ obé& aealy a to pob’dkami
ke stavi¥. Usnaduj m’stn’ legislativu a spolupracuj’ s developery, d’B¢mu dochitz’

k rychlej&mu schvalovac’mu procesu ke stavebn’ho povolen’.
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2 ANAL%ZA SOU" ASNf SITUACE NA TRHU REZIDENT-
NéHO BYDLENEé V" ESKf REPUBLICE

V tZto kapitole vysitluji sowasnou situaci na trhu s nemovitostm) eskZ republice

v oblasti rezidentn’ho bydlen’.

2.1 Anakzatrhu

V danZ kapitole se podrofnzan##!uji na ceny nemovitost’, stavebn’ ztkon a hygéate

sazbu.

2.1.1 Anakza \#voje cen nemovitost’ V' eskZ republice

Ceny nemovitost’ pro rezidentn’ bydlen’)veskZ republice od roku 2010 do roku 2016
zaznamenaly gm#n" r(sto 11,7 %. Nejv§&r (st byl zaznamentn v Praze a JihomoravskZm
kraji, kde nejv’ce rostly ceny byta to & 0 32,1 %. Je to ZpsobenZ z\v8uj'c’ se nab’dkou
zamistnin’ at'm spojehm sni ovin’m nezamstnanosti v datch oblastech. Ve #stech jako
jsou Praha a Brno!pvy&ije poptivka po bytovZ"stavi# poptivku po rodintch domech,
ato z d vod( vysoK'ch cen stavebn’ch pozerfikOproti tomu je v KarlovarskZm kraji propad
0 0,6 %, kde je nejt& propad zaznamen&rv bytovZ V stavidta to 0 11,7 % [14].

R(st cen nemovitost’ § eskZ republice je v rimci EvropskZ unie n&&yTo je zp( -
sobeno #kolika faktory. Kron# nejni&'ch cen nemovitost’ je to takZ n'zkt cerokovi sazba
na poskytovanZ hypotZky, poskytovin’ hypotZky'& %00 % odhadn’ ceny se smij’c’m
se trendem, ekonomika stftu, Royfn’ p(m#nZ mzdy, od kterZ se odv’j @&p!’jem
domicnost’ a shovin’ nezamistnanosti. Na cenu nemovitost’ mi takZ Velkv vydivin’
stavebn’ch povolen’ pro rezidentn’ bydlen’. V roce 2010 bylo vydtno 39 157 stavebn’ch povo-
len’ a v roce 2016 bylo vydtno 31 002 stavebn’ch povolen’ pro bytovZ buddvie pokles
0 20,8 % [15].

Pro W& specibkaci trhu, je nutnZ v rezidentn’'m bydlen’ iditdnvestory se zarilen’'m
na prontjem a na prodej.

Investdi, kte!” kupuj’ nemovitosti ugenZ pro rezidentn’ bydlen’ a tdgvi n# malome-

trt' n’ byty o dispozic’ch 1+kk a 2+kk v novostavbfch a na lukrativn’ch adresich, jako je cen-
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Tabulka 2.1: Zm$na cen nemovitost’ k roku 2016 s ¥choz’'m rokem 2010 [14].

" R, kraje Nemovitosti Y tom
celkem

RodinnZ Byty BytovZ | Stavebn’

domy domy | pozemky
) eski republika 111,7 108,6 115,0| 108,12 | 113,6
Hlavn’ nm#sto Praha | 119,5 118,7 121,6| 132,1 | 108,8
Stedd®skK' kraj 107,1 108,3 106,8| 98,2 116,5
JihagsK' kraj 111,3 109,5 112,7| 119,2 | 107,3
Plze sk kraj 110,9 101,7 119,6| 106,6 | 110,7
Karlovarsk kraj 99,4 109,3 100,6| 89,3 123,9
osteck’ kraj 102,7 106,0 92,4 | 109,0 | 107,1
LiberecK' kraj 103,3 104,9 101,0| 105,1 | 1015
KrtlovZhradeckkraj | 106,3 103,7 114,8| 98,8 95,7
PardubicK kraj 108,1 102,5 116,2| 110,4 | 116,6
Kraj Vyso%na 106,7 104,2 | 112,4| 101,1 | 101,0
Jihomoravsk kraj 119,0 113,4 120,7| 109,9 | 132,0
OlomoucK kraj 107,7 99,4 122,3| 89,5 1110
ZI'nsk" kraj 110,4 1111 111,7| 96,0 109,8
Moravskoslezskkraj | 108,5 106,4 105,8| 124,8 | 108,0
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trum n¥sta p’padr¥# okraj centra résta a takZ v ztjmdeh lokalittch bl’zkoskol, technolo-
gick'ch park a administrativn’c®bvrt’ch.

Kupuj'c’ nemovitost’ ugen'ch pro rezidentn’ bydlen’ maj’ ztjem o nemovitosgegh
druh(. Nap’klad pro zakltdin’ nebo rézovin’ rodiny jsou vhodnZ dispozice bytu 2+1

a u rodinnZho domu je to 4+1 a v'ce.

2.1.2 D le.itZ zm$ny stavebn’ho ztkona

Od 1. 1. 2018 plat’ novi\znamni novela ve stavebn’m zikpkierZ vydalo Ministerstvo
pro m’stn’ rozvoj. Tato novela byla pro stavebnictv’ velmi zisadn’, peomini& zm#ny
a novZ postupy, kterZ maj’ za cekol zrychlit stavebn’ povolen’.

Nejzfsad#i& bod v novele je slo#en’ cezemn’ho rozhodnut’ a stavebr’aen’ v jedno
'zen’, %m' se pisp’vi k urychlen’ Vstavby. D’ky tomuto slo¥#en’ doch$z’ k cespm%su
navyl’zen’ povolen’ & o polovinu. Zjednod&n' postup Ize aplikovat i na stavby pro rodinnZ
bydlen’ a rodinnou rekreaci bez ohledu na jejichm#ru oproti minulZmu omezen’, kterZ
bylo limitovanZ do ¥m#ry 150 nt zasta¥nZ plochy [1].

Dal& bod novely zahrnuje zjednodert' postup pi polizovin’ zn#n v uzem# plfnovac’
dokumentaci. Zjednodin’ je takovZ, e v p’pad# nfvrhu odpadi jednin’ s deri'mi
orgtny a u zriny plat’ totZ . V praxi to vypadt tak,e zpracovah aezemn’ nivrh je sths#
projednafl na veéejnZm jednin’ s Vejnost’, kde je monost podtn’ nimitky. Novela t'm
zjednod& cel' proces schvalovin’ a urho' t'm rychlej& rozr( stn’ obc’ a mist [1].

Mezi dal& pat’ zm#na okruhu @astn’ v cezemn’'m a stavebnizen’, kdy jsou vy-
lou%eny spolky pro ochranu!pody a krajiny. Do vydin’ novely #y spolky, kterZ maj’
v pledm#tu %nnosti ochranu Prody a krajiny, monost b't c8astn’ky!’zen’. V. mnoha ppa-
dech d@lo k prodlou en’ celZhd’zen’ privtd’ky t#mto c@astn’ m [1].

2.1.3 \Avoj hypote! n’ sazby

Od roku 2010 do roku 2016 mi hypéte sazba klesaj'c’ trend. V prosinci roku 2016
byla nejnl&’ sazba v historii a to 1,77 %. Nislediod z&%tku roku 2017 do roku 2018 mt

sazba rostouc’ trend (viz obrizek P[16].
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Vyvoj urokovych sazeb

4R,

3758

324

Urokovd sazba v %

228

01.01.10 01.01.11 0101.12 0101.13 01.01.14 01.01.15 01.01.16 01.01.17 01.01.18

Datum

Obrfzek 2.1: V+voj cerokowch sazeb pro hypotén’ ceyr v letech 2010 a 2018 k 1.1.
[16].

Pokles hypotéh’ sazby je dsledek s¥tovZ bnadh’ krize v roce 2008. Poklesem hypéte
sazby se ztrovezvedla poptivka a ntsleimnovu obnovila ekonomika.

Hypoteéf’ sazba pro klienty se odv’j’ od dvolidenn’ repo sazby, kterou udyeski
nirodn’ banka, ktert takZ od roku 2010 do roku 2016 klest a potZ se wightnved:
(viz graf 2.2) [16].
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Obrizek 2.2: V+voj 2T repo sazby [17].

) eskf ntrodn’ banka vydivi dop®n’ pro poskytovin’ hypoté'ch oehir(, kterZ po-
skytuj komefA’ banky a #mito dopordyen’ by se banky #y !'dit. Od 1. 10. 2018 plat’
novZ doporen’, kterZ zps*uje poskytovin’ hypof#’ch cetr(. DanZ ndzen’ mi zabri-
nit neschopnosti splfcet a vzniku novZ hypfitérize. Banky se tak tmto nzen'm!'d’
pro v#&nu spotebitel .

) eskt nfrodn’ banka dopdtije nisleduj’c’: splitka za hypotZku nestit by&&ne' 45
% %stZho pjmu, maximiin’ hypotén’ ce¥r nesm’ pesthnout dev'tintsobekaisho %stZho
p!'jmu a spotebitel mus’ m’'t 20 % z hodnoty nemovitosti ze"sh viastn’ch prosedk .

Na modelovZm Pkladu pedvedu nisleduj'c’ dopotan’ (viz tabulka 2.2[18].

2.2 Ztjmovit oblast

V oblasti, kde chce ddndeveloper zahtjit stavbu, mus!ga samotnou koup’ zjistit
ve&kerZ okolnosti, kterZ by mohly ovlivnit prodej nemovitost’ a jeho zisk. Mezi faktory pat

obyvatelstvo a cezemn’ plin.
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Tabulka 2.2: Modelov+ p, ’klad modelovZ hypotZky podle' NB (vlastn’ zpracovin’).
) ist” p!'jem za n#s’c 30.000 Ko

) ist’ pl'jem za rok 360.000 Ko
Maxim¥in’ m#s’%’ splttka| 13.500 K%
Maxim¥In’ hypotéf’ ces#r | 3.240.000 Ro
Vlastn’ prostedky 648.000 Ko
Cena nemovitosti 3.888.000 Ko

2.2.1 Obyvatelstvo

Pled vstupem do lokality je(de' it" v" voj obyvatelstva, jehq(ist a pokles. Tyto informace
jsou dostupnZ na danZm obecn’tade Na ziklad t#chto informac’ Ize dedukovat zfjem
o osidlovin’ obce.

Prohl’dkou obce se zjist’ sta#&iny nemovitost’, na ztklat%hd lze odvodit spokoje-
nost obyvatel a ypadr’ zFjem o danou lokalitu.

D(le'it"m aspektem je takZ ®fnski vybavenost a rmmost voln@asovch aktivit.
Mezi olPanskou vybavenost gatpo&a, obchod&olka, &ola, restaurace a mezi volno-
%asovZ aktivity pak p#tknihovna, kino a program pro éany danZho m’sta namlesy,

jarmarky apod.

2.2.2 \Aznam cezemn’ho pltnu

ozemn’ plfn danZ lokality je pro budouc’ho stavitele velnfiedit". Po nahlZdnut
do cezemn’ho pl¥nu Ize usoudit, prd'j&kp nemovitosti je lokalita vhodni.

Podle cezemn’ho plfnu je md takZ zjistit, jakZ cezem’ je%mZ pro rozvoj obce
a pro jak typ v'stavby je utenZ. V textovZ dokumentaci cezemn’ho plinu pak zjistme
celkovou V m#ru urgenou pro U" typ staveb %etr# mo nZho fstu populace v danZm
oezem’.

V p!’padt 'e jsou pozemky cezRfatypicky rozddenZ a jeden pozemek nen’ vhddn
jako stavebn’ parcela a vlastif’'kako fyzick'ch osob je v'ce, se stavebn’kova vyjednivac’

pozice pro Vkup pozemk zt#' uje (viz obrizek 4.2).
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Obrizek 2.3: Katastrfln’ cezem’ Mokrt-Hortkov u Brna, p’klad cezkch pozemk

s mnoha majiteli [19].

Podm’nky v cezemn’ plfnu jsou individutin’ a to od stavebn’#igia po pob’dky
pro stavitele.

Stavebn’ uzi#ra je vyd ita pouze k déasnZ regulaci'\stavby v danZm cezem’ a nelze
zahajovat Vstavbu. Stavebn’ uz#u nelze dft na dobu neomezenou [1].

V cezemn’m plinu se(lre naj't i podm’nka k zistaurdiZho cezem’ vybudovin’m in-
frastruktury Wetr# zkolaudovanZ komunikace. D’ky tomuto ojgat’ se obce chrin’pd de-
velopery, kit postav’ domy a nevybuduj'!jlezdovou komunikaci a pro obec tak nislédn
vznikf Pnabf’ zI#', protd e jsou olany nuceni k vybudovin’ komunikace.

Pob’dka pro stavitele (he B't, ' e se obec bude pod’let na nfkladech k vigvo ko-
munikace nebo infrastruktury. Pob’dka ze strany ob¢’ end't motivovina rozvojem obce.

D’ky tomu," e se obec roZsti, tak se v budoucnu & i p!’jem do m’stn’ho rozvoje.

2.3 Stupr projektovZ dokumentace

Mime a&est stupy( projektovZ dokumentace, kterZ Ize Vi developerskZho projektu.
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2.3.1 Architektonickt studie

Architektonickt studie je prvn’'m krokem prd’pravu a stavbu projektu, kterodip
pravuje architekt za%esti developera a projektanta gvibd( konstrules’ho !eSen’. Studie
mus’ spFovat m’stn’ regulativy, brft ohled na velikost pozemku a zohlednit m’stn’ ztstavbu
[20].

Studie v so# v#té&nou zahrnuje prvotn’ nivrh projektu, vizualizace exteriZru a interiZru,
osazen’ stavby na pozemek a okoln’ zfstavbiresy \Kech podla’ [20].

Architektonickt studie se s Pnfln’m stavem stavby se do jistZ m’r§ugell ztvislosti
na pouit" ch materitlech a konstréf’ch proveden’. Doba pro vyhotoven’ studie je pro deve-
lopera pevi n#deset pracovn’ch dn’, doba se odv’j’ dgadr’ ch ceprav ze strany developera

a projektanta [20].

2.3.2 Projekt pro cezemn’ souhlas

Projekt pro cezemn’ souhlas' aguje p’slu&” cezemn’ pltnovin’ d siedkem!’zen’
je vydin’ rozhodnut’ o um’gh’ stavby v danZ lokalit SoW4sti projektu pro cezemn’ souhlas

je um’stin’ stavby do okol’ a zda splije stavebn’ ztkon a cezemn’ plin danZ lokality [20].

2.3.3 Dokumentace bourac’ch prac’

Dokumentace bourac’ch prac’ se vyhotovuje ypad4 ' e U na danZm m'ststoj’ stavba
a bude se odsttavat. Pro tuto dokumentaci j& &' itZ ekologickt likvidace odpadu a bez-
pedhost price. Pro prov#d’ tZto%nnosti je v dy zapoteb’ Prma s psludn m opriven'm.
Dokumentace bourac’ch prac’ se zpracovivi v souladiohipu %4 vyhli&y %499/2006

Sb, o dokumentaci staveb.

2.3.4 Stavebn’ povolen’

Stavebn’ povolen’ navazuje na projekt pro cezemn’ souhlagidigmp konstrubf’ 'eden’
a pou it materifl . Ke stavebn’mu povolen’ mus”bp'edId eno vyjtden’ dofen'ch orgtif
jako nap. has®b (protipd frn’ opaten’ a ochrana), krajski hygienick} stanice, pamitkovi

p2e, sprivce pozemn’ komunikace, odbor dopravy a Po)iéte TakZ je nezbytnZ ddlib
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doklad o vlastnictv%vztahu k pozemku na kterZm bude prob’hat stavba, souhlas viastn’

sousedn’ch pozentkgeodetickZ za#en’ pozemku, posudek naskyt radonu [20].

2.3.5 Dokumentace pro proveden’ stavby

Dokumentace pro proveden’ stavby sétdsolfastrt se stavebn’m povolen’'m. Rozd’l
mezi dokumentac’ a stavebn’m povolen’'m je tdkdve dokumentace obsahuje pdiov”
seznam polt"ch materif| na stavbu. Dokumentace sldyro stavebn’ dozor, ktérkont-
roluje dodt en’ postuf stavby a polit’ materit( . TakZ slotr’ pro plesnZ nacefm’ rozpdu
stavby [20].

2.3.6 Dokumentace skutenZho proveden’

Dokumentace skutéZho proveden’ sloupro kolaudaci nemovitosti, ktert obsahuje
projektovou dokumentacPap!’padri’ ch zm¥n, kterZ nastaly v gb#hu stavby. Dokumentace
skuté@bZho proveden’ se zpracovivi podiéopy %3 vyhli&y %499/2006 Sb.

2.4 Realizdn’ ffze

Realiza’ ffze nisleduje po vydin’ stavebn’ho povolen’. Od vydin’ stavebn’ho povolen
|ze zahtijit stavbu. D’ky dokumentaci pro proveden’ stavby, lesg ud#at rozpd®gt na tuto
stavbu zpracovin’m pdlkovZho rozpefu, ktel' obsahuje seznam paiti'ch materi( a slu-

' eb na stavbu.

Pled vydin’m stavebn’ho povolen’ dochtz"¥#rovZmul’zen’ na stavebn’ brmu celZho
projektu, ktert bude genertin’ dodavate(.vDBd V' b#rovZho!’zen’, je srovnin’ cendeh
nab’dek stavebn’ch spéigostem celZ stavby, podlégalem datch kritZri'ch. V prvn'lady
je kladen qraz na v slednou cenu, ale takZ jsou velnfi@ itZ reference na kvalita proveden’
stavebn’ch prac’.

V okam iku vydtn’ stavebn’ho povolen’, ¥at p’pravni ffze stave&i#. Bourac’ price
% 0%&#n’ celZho pracovn’ho prostoru a nachystin’ sta#miro zaétek stavby Yetr¥
z¥zem'’ pro zamstnance na stawbPotZ dochtz’ k samotnZ stévktert prob’ht na ziklad

stavebn’ho povolen’ a na celou stavbu ddtdtavebn’ dozor, aby stavba prob’hala na zt#lad
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v&ech podkladl dodarich ke stavebn’'mu povolen’. Jakmile je stavba d&éma dochiz’
ke zkolaudovin’ tZto stavby a nislednZriedgn’ ztkazn’kovi.
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3 ANALY%WZA KONKRfTNéHO DEVELOPERSKfHO PROJEKTU

V rimci projektu Mokrt-Hortkov vznikne 16 roditch don{ typu dvojd m a jeden
samostatii stoj'’c’ d(m, kd d" s plochou pozemku cca 400°PnRodinnZ domy budou o dis-
pozici 4+kk, se d#ma nadzemn’mi podiami a gart’. . ''ka domu bude 9 m a dZlka 9 m.
Zastavint plocha domu bude 81m

3.1 V+kup pozemk- pro konkretn’ developersk+ projekt

Vybrant lokalita, v obci Mokrf-Hortko¥st Hortkov, umé uje jako jedin v m’stn’'m
cezemn’'m plinu dak (st a zahrnuje i rezervu. Z tohotdebdu se jev’ jako idefIn’ lokalita
pro developersk projekt. Pi koupi pozemku (viz tabulka 3.1) se znehmo jak" koliv jin™
mo' n" vstup jin'ch investof do lokality Z20 a Z21 (viz obrfzek 4.2) a znemmo se I st
cezem’ bez developera vlastn’c’ho danZ pozemky.

V sowasnosti cezem’ o velikosti 263% je vedeno jako zewhu#skt [ da ubenZ jako
rezerva. Je mimZ zatdat o vyuit’ tohoto m’sta pro socifln’ ptéby (domov pro seniory,
startovac’ byty) a danZ cezem’ tak budéni pro stavbu!pdem stanovenZ socifln’ peiby.

Doba investice se odhaduje na dva roky, tiedt¥# dlouhi investice.

Pozemky jsou v m'rnZm svahu, d’ky kterZmu se zde postav’ zistavba aletiled

do cedol’ bude zachovin.

3.1.1 Stanoven’trn’ ceny

Pro stanoven’ tm’ ceny je nutnZ nejprve ro#it v" m#ru plesrtna%st stavebn’, rezervu
a ostatn’ plochu. Za ostatn’ plochu se paye silnice, zel& nebo ornt pda (viz obrizek
3.2).

Po desnZ uyen’ v'miry podle @&lu pozemk si pomoc’ srovnivac’ metody zjistm

prodejn’ cenu za stavebn’ pozemek a d¥Bmrcenu rezervy a ostatn’ plochy.

Stanoven’ tr.n’ ceny: stavebn’ pozemek

V obci Mokrf-Hortkov se v roce 2015 prodtval developénstojekt s ntzvem "Hort-
kov na okraji". Pedn#t prodeje bylo8est stavebn’ch pozerik%tn# napojen’ na kanalizaci,

vodovodn’td a elektinu. V' m#ra pozemk byla v rozmez’ 298'a485 n¥. Cena prodejn’ire-
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Tabulka 3.1: Pozemky ur enZ pro developersk projekt (vlastn’ zpracovin’).

par. !’slo | kat. cezem’| v+m$ra v m?
509/1 Horfkov 695

508/1 Horfkov 773

507/1 Horfkov 718

634/62 | Hortkov | 3118
634/37 | Hortkov | 3942
634/175 | Horfkov 713

634/87 Hortkov 730

celkovt V m#ra: 10 689

Tabulka 3.2: V+m$ra pozemk- rozdflenZ podle deelu (viastn’ zpracovin’).

par. !’slo | vém$a v m? ztoho
stavebn’ v n? | rezerva v n? | ostatn’ plocha v n?
509/1 695 695
508/1 773 773
507/1 718 718
634/62 3.118 2.132 769 217
634/37 3.942 2.435 1.277 230
634/175 | 713 120 593
634/87 730 730
celkem 10.689 6.873 2.639 1.177
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alize?s’ byla 3.500,- Km?. Cena pozemkse pohybovala od 1.043.000,%€0o 1.697.500,-
K%P!i pr(mtrnZ ce# za stavbu domu o dispozici 3+kk v&& 3.000.000,- Kibyla celkovi
cenaza{imipozemek od 4.043.000,%€ 4.697.500,- KoCelkovt cena za pozemek @

byla vhodni prcfir& spektrum obyvatel, na kterZ tento projekt c’lil. UntistpozemK viz
obrizek 3.1.

Obrizek 3.1: ProdanZ pozemky v roce 2015 a 2018 v obci Mokrt-Hortkdvst Hortkov
[21].

V roce 2018 se v obci prodal stavebn’ pozemek s napojen’'m ndielek s md nost’
vybudovin’ p'pojek pro kanalizaci a vodovodn’hddu ve vzdilenosti 55 m. Cena prodanZho
pozemku byla 3.000,- #m?. V" m#ra pozemku je 700 A prodejn’ cena byla 2.300.000,9K
a realiz&h’ cena 2.100.000,- %za pozemek. K danZ céje poteba pipo%tat vybudovin’
in" er'rsk'ch s't". Um’stin’ pozemku viz obrizek 3.1."¢lednt cena bude ovli#na nklady
na vybudovin’ ihen'rsk'ch s't'.

V listopadu roku 2018 obec aktu#inab’z’ dva developerskZ projekty.

Prvn’ z nich se nachtz’ v lokaiDlouhZ Kopaniny Wasti obce Mokrit a jedni se o prode;
stavebn’ch pozentk Projekt je ve stavebn’ ffzi a term’n dolé@m’ je podzim roku 2019.
Nab’dka pozemk je od velikosti 800 ma po 1855 m za jednotnou cenu 4.500,-9Kn?.

K m#s’ci listopadu roku 2018 zde bylo prodai 5 pozemk z celkov'ch 30.
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Tabulka 3.3: Tr. n’ cena zasta$n+ch stavebn’ch pozemk v projektu Horfkova na okraji

p, i vybudovin’ in. emtrsk+ch s/’ (vlastn’ zpracovin’).

cenazantvK! | cenazantvK! | vim$a stavebn’ | tr.bavK! po
v!. DPH bez DPH plochy v m? bez DPH
4.000 3.478 6873 23.904.294

Druh" developersk projekt se nachiz’ v loka#tN#mkyr#, takZ v%sti obce Mokri
a jednt se o prodej rodihoh don{ typu bungalov. Projekt je v dokéfivac’ ffzi a term’n
p'edin’ nemovitost’ nd\m majite( m je jaro 2019. Jedni se o osm rodiohdon( o dispozici
4+Kkk, U itnZ plase 97,5 n? a pozemku o velikosti od 234 %@ po 258 n3. Prodej dong
byl zahtjen z&tkem roku 2017 a v dok&bvac’ ffzi projektu jsou &chny domy prodtny.
Ceny donf vetr# pozemku se pohybovaly v rozmez’ od 5.218.000/€ 5.300.000,- Kb
Cena za pozemek zde byla stanovena na 3.70@m¥K

Pli shrnut’ realiz&6’ch cen od roku 2015 po 2018, se pohybujeme v rozmez’ od 3.500,-
K%m?a 4.500K4m?. Proto bych zvolil realizéh’ cenu pro Vpo%et pli prodeji ve stedovZ
hranici na%stku 4.000,-B6m? s plihlZdnut'm na mbni rizika gi prodeji. Po odeeten’ 15
% DPH je%stka 3.478,-B¢m? a z touhle¥gstkou budeme @dat v nisleduj'c’ch Vpotech.
Celkovif tt ba po odéeten’ 15 % DPH z prodeje stavebn’ch pozénédy%n’ 23.904.294,-
K%viz tabulka 3.3).

Stanoven’ tr. n’ ceny: rezerva

Pro stanoven’ tm’ ceny pro cezem’ rezervy vychiz’m z ceny stavebn’ho pozemku,
ktert je 3.478,- Bo Zm#na rezervy na stavebn’ pozemky podle stanoviska obecrédmuce
m(' e B'tnejd’ve za 5 let tj. vroce 2023 nebo okait#v p!'padtvyu' it’ rezervy pro socitin’
potieby nap. startovac’ byty.

V p!'padt ' e by rezerva byla okant# zm#n#na na stavebn’ pozemky, bude cena jako
u stavebn’ho pozemku, tj. 3.478,24n? bez DPH, tj. 4.000,- Rovoetr# DPH sazby 15%
pro stavebn’ pozemek se stavbou pro socitin’ bydlen’.

0zem’ o rozm#ru 2.639 nt mi potencitl a stanoven’ tr ceny rezervy Ize na ztklad

dvou hledisek. Cenu pozemku je hmZ p&4at jako polovinu trn’ ceny stavebn’ho pozemku
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s podm’nkou vyuit’ cezem’ pro startovac’ bytyliRyjedntvin’ o startovac’ch bytech se mus’
developer smluvi zavizat, dodet prodejn’ ceny danZho cezem’, &akvza ttn’ cenu
stavebn’ho pozemku. TN’ cena pozemku je @&na na¥gstku 1.740,- Bém?. P’padr¥# |ze
po¥tat s pozemkem jako s ornoy g@ou, kterf mi potencil v budoucnosti. frcena je tedy
jako za ornou pdu, tj. 35,- K42 + potencitl cezem’. Z ekonomickZho hlediska je viddn
vn’'mat pozemky jako ornou(plu s potencitlem, #6hd vypl"vi tr n’ cena danZho cezem’
92.365,- K6t potencitl cezem’ 1.000.000,%4Celkovt cena cezem’ je tedy 1.092.3636 K
av pepdfu cena vychiz’ na 414,-%m? po zaokrouhlen’.

Stanoven’ tr.n’ ceny: ostatn’ plocha

Ostatn’ plocha o¥m#le 1.177 M z toho 730 A je pozemek paf/islo 634/87, na kterZm
vede podle cezemn’ho plinu komunikace, je gésmwnateltl jako ornt gda. Proto je
celkovt ostatn’ plocha oc#ma na%stku 35,- RAm?2. Celkovi cena cezem’ téik’ 41.195,-
Kom?.,

Shrnut’

Celkovt tt n’ cena zasbvanZho cezenétr¥ p!’jezdovZ komunikace je 23.904.294, %K
bez DPH, pi%em se do tZt@4stky pouze zafditvi cena stavebn’ho cezem’ podle cezemn’ho
plinu ze dne 25.9.2018. Datéstka je trba a mus’ poKit ntkupn’ ntklady, ostatn’ ntklady

a zisk developera.

3.1.2 Niklady

Ve&erZ smlouvy pro fevod jednotlivch pozemk bude z&izovat advokitn’ kancelt
za dedem domluvetch podm’nek. Za vyhotoven’ sedmi kupn’ch smluv, advokttn’ ceschovy,
ulo' en’ listin a o¥len’ podpisu si &&uje % stku 50.000,- Ko+ DPH sazby 21%.

Ve&kerou %nnost zaizuje realitn’ kancellf- maklZ, kter' mi gdi uskutés#n’ v" kupu
pozemK podepsanou smlouvu régstku 600.000,- Bo+ DPH sazby 21%, a to v!{pad#
v"kupu pozemk p'esahuj’c’ch hodnotu 12.000.000% realitn’ maklZ m$ podepsanou
smlouvu o V hradn’m prodeji véker' ch nemovitost’, kterZ vzniknou na sedmi vykupuj'c’ch

parceltch a stanovenou provizi V&84 % + DPH se stanovém minimem 50.000,- Bb
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Tabulka 3.4: Rozpd et pro projekci a realizaci in. entrsk+ch s't’ (vlastn’ zpracovin’).

. _ cenav Kl
In. entrskZ s't$ m | m? | jednotka celkem v K!
za jednotku

Vozovka dltn#nt s obrubou 2100 1500 3150000
Vodovod DN80 300 1650 495000
Kanalizace d&ovi 13 40000 520000
Elektina 1 500000 500000
Oswtlen’ 1 300000 300000
p!’pojka vodovodn’ 17 30000 510000
p!’pojka kanaliz&’ 17 39000 663000
projektovi dokumentace

1 433250 433250
VY% sprivn’ch poplatk
celkem bez DPH 6571250

Nejv#té& polo' kou je vybudovin’ iher'rsk'ch s't', kterZ se podle projéi’ kancelte
odhaduje n&gstku 6.571.250,- %+ DPH sazby 21%. Detailn’ rozpis polek na vybudovin’
in' en'rsk'ch s't’ Wetr¥ projektovZ dokumentace (viz tabulka 3.4).

CelkovZ niklady takin’ 19.221.250-Rb6+ DPH. Ri plipo%en’ hodnoty pe#z 3r + 5%
p.a.%mn’ celkovZ niklay 22.251.000,-%(viz tabulka 3.5)

3.1.3 Nab’dka wkupn’ ceny prodtvaj’c’m

Nab’dku pro prodivaj’c’ iedkltd: realitn’ makIZ kter' cel' obchod zprosedkovivi.
V" kupn’ cena pro celZ cezen®aa: na¥gstce 8.000.000,-%s maximIn’ stropem 12.000.000,-
K%tj. 1.164,- Ktm? @ 1.756,- KAM? - cena je pevedena na metvereéd’ stavebn’ plochy.
Pli stanoven’ ceny 12.000.000,-%za \dechny pozemky, jsou ochotni prodat pozemky
véichni cgastn’ci jednin’, a to z(dvodu vysoK ch ntroK vybudovin’inen'rsk'ch s't’ podle

cezemn’ho plfnu.
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Tabulka 3.5: P, ehled nfklad (vlastn’ zpracovin’).

polo. ka v+daje vK! | DPH 21%
provize realitn’'mu zprosedkovatel 600.000 126.000
privn’ slu by 50.000 10.500
vybudovin’ a projekce iren'rsk'ch s’ | 6.571.250 | 1.379.962
ntkup pozemk 12.000.000 | O
hodnota pe#z 3 ¥ 5% p.a. 3.029.750 | O
celkem 22.251.000 | 1.516.462
3.1.4 Shrnut’

Pli ntkupn’ ce# pozemK 12.000.000,- K6 ¥ da* z p'evodu nemovitosti ve &

4 %% stku 480.000,- BoDal& nfklad souvisej'c’ s koup’ pozertilke provize pro realitn’ho
maklZe 600.000,- Kea 50.000,- Repro privn’ sluby. Niklady na pbzen’ pozemk %n’
15.199.616,- Roetri 5% p.a. nali roky jako hodnota pefz pro management spéfgosti
%rpaj’c’ vlastn’ kapitfl. | kdy je cel' projekt pltnovah na dobu dvou let z nenagen’
Pnafs’ stability je vhodnZ pitat s o rok de& nivratnost'.

Na v&chny vstupn’ ntklady je pabni%stka ve V& 22.251.000,- Ra/%hodnoty pe#iz
5% p.a. Zisk pro developera zé’ 1.653.294,- Rip'ed zda#in’m za gedpokladu pouhZho
prodeje pozemko V' m#le 6.873 M za cenu 3.478,- 8m? (viz tabulka 3.6).

Zisk neobsahuje zaptan" zisk z rezervy, ktert by byla uvaina pro stavbu rodirirch
dom( nebo pro socitln’ bydlen’. Tha se dtle nadsje 0 3.478,- RAmM? nebo 0 1.740,- Btm?

v p!’pad# stavby socitin’ho bydlen’.

V p!'pad4, ' e by se projekt prodfval pouze se ztem stavebn’ch parcel, zisk dosahuje
9% stky 1.653.294,- Bo+ prodej rezervy. Projekt je rentabiln’ a Vpad# v" stavby rodinfich
dom(, by se zisk nal&il z prodeje rodintich don{.

3.2 \MHstavba

V" stavbadestnicti rodinfich don{ typu dvojdomek a jeden samostéistoj’c’ rodinr’
d(m v proveden’ tevo-stavba by trvala déy! m#s'c( od zapéet’ stavby ztkladovZ desky.
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Tabulka 3.6: P, ehled wdaj- a p,’jm- z prodeje pozemk (vlastn’ zpracovin’).

polo ka v"daje v K%| p!'jem v K%

nikup pozemk 12.000.000

provize realitn’'mu zprosedkovateli a privn’ sliby 650.000
da* z p'levodu nemovitosti ve"\&i 4% 480.000
niklady na ptzen’ kapitflu ve V& 5% na dobu't let | 3.029.750

vybudovin’ a projekce iren'rsk'ch s’ 6.571.250

tr' ba z prodeje stavebn’ pozenk 23.904.294
celkem 22.251.000 | 23.904.294
zisk +1.653.294

D(m bude m't d# nadzemn’ podld v%tr# garf e, parkovac’ho stin’ (viz obrizek 3.2).
Prodej dahch don{ z&%nt v okamiku vydin’ stavebn’ho povolen’. Cena bude nastavena

S rostouc’m trendem.
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Obrtzek 3.2: Situd n’ v+kres rodinn+dom- (vlastn’ zpracovin’).

3.2.1 Zp sob bnancovin’ ze strany kupuj'c’ch

Pr(b# nZ Pnancovin’ ze strany kupuj'c’ch pozithavliv* uje developerovi jeho cash-
Row a cehradu $ker'ch niklad bez vydit’ vlastn’ch nebo ciz'ch zdrgjna celou stavbu.
Pli ka' dZm prodeji je takZ zvejren” platebn’ kalendtfpro kupuj'c’, ktel' p!esr# stanovuje
v jakZ ftzi se Vstavba nachtz’.

V prvn’m f}zi se plat’ rezerd’ poplatek realitn’ kancelf; ktert zprodiedkovivi prodej
ve V'& 4 % + DPH. Ten je splathdo p#ti pracovn’ch di@ od podpisu rezerddé’ smlouvy.
Rezervan’ poplatek je nad rimec kupn’ ceny.

Po podpisu rezer9&’ smlouvy dochtz’ k podpisu smlouvy o budouc’ kupn’ smibuv
s ntsleduj’c’mi podm’nkami:

- prvn’ platba ve V& 10 % a to nejpoz#i do deseti pracovn’ch dnpo dokoden’ pold ek:
v"kopovZ price, ztkladovZ ptsy a ztkladovi deskatl&analizace, fjpojen’ na vodovodn’
I1d,
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- druht platba ve & 50 % a to nejpoz#i do deseti pracovn'ch dnpo dokorken’
pold ek: uzavent hrubt stavba, komplétulokordent venkovn’ om’tka, okna a osazenZ
vchodovZ dvie, venkovn’ parapety, 'sicha etr#klemp’sk' ch prac’, okapy a svody, viit’

a VrH & stiny s tepelnou a zvukovou izolac’, instééa p!edstna pro rozvod ihen'rsk'ch
s't’, stdro-vitknitt deska n&ach vnitn’ch stinich,

- tlet’ platba ve V& 30 % a to nejpoz#ii do deseti pracovn’ch dnpo dokor¥en’ pold ek:
kolaudace domu a kompletn’ vyhotoven’ interiZru,

- %vrt} platba ve V& 10 % a to nejpoz#fi do deseti pracovn’'ch dnpo pedin’ domu
kupuj'c’mu.

V&chny domy budou typu!dvo-stavba s no&mi prvky stinovZho send9bvZho pa-
nelu. Domy budou n’zko-energetickZ se %nitelem prostupu tepla#tovZ konstrukce 0,12
W/m2. K z'skin’ velmi n’zkZho scdnitele propustnosti tepla bude wito vst ikovanZ poly-
uretanovZ izolace zPigy PurlLive. V' hoda devo-stavby je rychlt stavb@y!i m#s’ce Wetri
stavby od polben’ ztkladovZ desky.([@n bude napojen na'ier' rskZ s’#vodovodn’hd tdu,
kanalizace a elekiny. Vytt¥p#n’ v dom#bude elektrickm topen’m s vytit'm rekuperdfn’ho
V"' m#n’ku tepla.

Dispozice domu bude 4+kk s gartV prvn’'m nadzemn’m podla se bude nachizet
gart, vstupn’ hala, toaleta, sch@d# a ob' vac’ pokoj s kuchysk'm koutem (viz obrizek
3.3). Ve druhZm nadzemn’m podlae budou nachizeiito' nice a prostorn koupelna (viz

obrizek 3.4).
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Obrifzek 3.3: P dorys dvojdomu prvn’ho nadzemn’ho podla’ (vlastn’ zpracovin’).
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Obrizek 3.4: P dorys dvojdomu druhZho nadzemn’ho podia’ (vlastn’ zpracovin’).

D(m bude prodfvdnve zkolaudovanZm stavaétr¥interiZru jako je podlahovi krytina,
schod&#, koupelna %&tr# sanittrn’ho zBzen’, topen’ a rekupetéd’ jednotka. Pibli' n"
odhad na Vstavbu jednoho rodinnZho domu o obe#t&m prostoru 438 frpodle cenovZho
ukazatele ve stavebnictv’ vych$z’ testku 2.439.660,- %+ DPH [23].

3.2.2 Cenadomu

Prodejn’ cena rodinnZho domu typu dvajavychtz’ na&stku 4.300.000,- $/% DPH
+ pozemek. Prodejn’ cena samostastoj'c’ho domu vychtz’ négstku 4.900.000,- $%v%
DPH. V centch nen’ zahrnuta cena za pozemek. Ppo%&t vyu 'vime pf m#nou V' m#ru
pozemku pro rodinhd(m 404 nt. Stanoven cena za?ratavebn’ plochy je 4.000,- %%
DPH.

Cena rodinnZho domu typu dvéju se skitdt 24stky 4.300.000,- Kza d m, %stka
1.616.000,- Rza pozemek. Kupn’ cena za nemovitost %K 5.916.000,- Ko Oproti tomu
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Tabulka 3.7: P, ehled celkowch cen nemovitost’ (vlastn’ zpracovin’).

cena za cena za cena

pozemek v Kl | nemovitost v K!' | celkem v K!

rodinn+d- m

1.616.000 4.300.000 5.916.000
typu dvojd- m
samostatr$ stoj'c’

1.616.000 4.900.000 6.516.000

d-m

Tabulka 3.8: P, ehled wdaj- a p,’jm- celkem (vlastn’ zpracovin’).

polo. ka v+daje vK! | p,’jlemvK!
niklady na pozemky 22.251.00

niklady na stavbu rodinn+ch dom- | 41.474.220

tr. ba po odé ten’ 15% DPH 87.975.652
zisk 24.250.432

celkovi cena samostétstoj'c’ho domu se skitdi % stky 4.900.000,- Bza d m, % stky
1.616.000,- Roza pozemek. Kupn’ cena za tuto nemovitost %K 6.516.000,- Ko(viz
tabulka 3.7).

Z kupn’ ceny mus’ developer otist dat ve V'& 15 %, V'slednt kupn’ cena, je zg oh
typu dvojdomek 5.144.347,82, %6 za samostattstoj'c’ d( m 5.666.086,- BoCelkovi tr ba
po odéten’ 15 % DPH za prodej rodifich don{ vo&tr# pozemK %n’ 87 975 652,- Kp
z toho ntklady na pozemkn’ 23.251.000,- K na stavbu rodidich don( 41.474.220,-
K%Zisk pled zdan'm tak%n’ 24.250.432,- R4viz tabulka 3.8).

3.3 Prodejn’ ffze

Prodej prob’ht v okahiku vydin’ stavebn’ho povolen’ na stavbu rodioh don(. Z d( -
vod( rychlZ V' stavby rodinfich don{(, z&¥nt marketingovt kampaze strany realitn’ kan-
celfle v dobtvydin’ stavebn’ho povolen’ na'ien' rskZ s'# Jedni se Basov cesek(d roku
a rok. V tZto dok¥je marketing inform&n’ho charakteru pro vejnost o plfnovanZ"stavis#

formou billboard a plo8nZ reklamy v m’stn’ch novintch. V sénnosti jsou sp&#ny webovZ
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strinky, kde jsou nab’dkovZ ceny a'most gedl#' nZ rezervovace nemovitosti bez'mosti
podpisu budouc’ kupn’ smlouvy.

V okam iku spui#n’ obcitln’ho prodeje se podepisuj se zfjemci reZ&vamlouvy
a potZ budouc’ kupn’ smlouvy o koupi nemovitostli Prodeji deseti rodintch don(
se ostatn’ ceny zvedaj' % stku 150.000,- Bz d( vod( pokryt’ vstupn’ch nfkla@ t'm se do-
sthne z\&en’ zisku ped zdawn’m o 892.500,- Kidez o DPH.

Ve&erZ niklady na marketingovou kampamaximiIn’ V& 250.000,- K/plat’ realitn’

kancel?, ktert bude m’'t z prodeje nemovitost’ provizi ze strany kupuj'c’'ch.

3.4 SWOT anakza

K anal'ze konkrZtn’ho developerskZho projektu je takZ nezbytHAUBWOT andlzu
k zhodnocen’ celZ situace, ktert zahrnuje pohled na intern’ a extern’ jevy, kterAupvliv
dari' projekt Hortkov-Horfkov. Intern’ jevy jsou silnZ a slabZ strnky projektu. Extern’ jevy

jsou @d’le' itosti a hrozby projektu.

3.4.1 SilnZ strnky

Mezi silnou strinku projektu patn’zkt pdizovac’ cena pozentkpro projekt Mokri-
Hortkov. Pozemky ve vlastnictv!imo developera, mmost g’padnZho prodeje v jakZkoliv
f¥zi projektu jinZmu developerovi. Financovin’ bez ‘pbankovn’ho cestavu. Dile zde
vznikt novi%st obce s potenciflengstu V' stavby na ziklad projektu Mokr-Hortkov.

V budoucnu vytitelnosti pozemk v rezerv.

3.4.2 SlabZ strinky

Slabt strinka projektu jsou malZ parcely k rodimndon{m a n{' e sn'it popttvku
po tZto nemovitosti. Odchod kbv" ch zamdistnan€ pro projekt ze spoB#osti developera.
V" padek Pna¥h’ch prostedik( a nav&en’ nfklaqd na vybudovin’ iher'rsk'ch s't’.

3.4.3 R’le.itosti
Pl’le' itost pro projekt je vysokt poptivka po bydlen’ a &4 c’ se ceny nemovitost’,

nedostatek danZho typu bydlen’ v lok&litl( m 4+kk Whgart ovZho stin’). Rdpokltdah
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pozitivn’ ohlas ze strany obce na ®zn’ danZ lokality a fipojen’ na pttn’ komunikaci

obce.

3.4.4 Ohraen’

K ohro en’ projektu nf' e doj't na ztklaé p!ipojen’ spolku% ob%na do stavebn’ho
I’zen’ projektu Mokri-Hortkov, ktérklade (znZ peki ky k rychlZmu a hladkZmu projed-
nin’. K daBmu ohrd en’ m(' e doj't na ztklag ekonomickZ krize a nedostéte popttvce
po nemovitostech. TakZ (fre doj't k zd’sr#n’ poskytovin’ hypotZk a nislednZho Zéra
cerokoVch sazeb Ppadr# znmina politickZ situacébp!’padnZ razantn’ zd#n’ developef

a nebo objeven’ archeologickZho ntlezu pkopov'ch prac'.
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4 VLASTNEé N¢gVRH &E' ENé

C’lem bakaltskZ price je zpracovin’ investovin’ do developerskZho projektu na#tklad
po adavku managementu developerskZ $paisti v lokalitt obce Mokrt-Horikowsst Ho-
rikov. Projekt zahrnuje nfkup pozefmkybudovin’ inen'rsk'ch s't’, stavby rezidentn’ch
bydlen’ typu rodinfich don{ a prodej rodintich don{ koncov'm zkazn’km. Obec se na-
chtz’ 8 km severozipatind n¥sta Brna s napojen’m na dflnici D1 a napojen’m na integro-
vanou dopravu. V obci je iert olanski vybavenost: ziklad&ola prvn’ho a druhZho
stupr, matdski&ola, paa, knihovna, zdravotn’ a nfkupn!etisko, letn’ koupaéi# Mimo
to se takZ obec vyzpfije vhodri m bodem pro #& %cyklistickou turistiku.

Pozemky se nachtz’ v obci Mokrf-Hortk&gst Hortkov. &&l pozemkK byl pouze
pro zen#d#skou %nnost a podle cezemn’ho plinu%nomst’ ze dne 25. 9. 2018 séfde
pozemK zn¥nil na uenZ ke stavbrodinnZho domu venkovskZho typu a (viz. obrzek 4.2).
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Obrizek 4.1: V+hled ze zmDovant+ch pozemk (vlastn’ zpracovin’).

Tento noV cezemn’ plin Benost’ ze dne 25. 9. 2018 bylipravovari tli roky. Zahrnuje
v"'m#ru stavebn’ch ploch pro rezidentn’ bydlen’ dilgi' nZ V' m#le 256 680 A, kde je
mo' no postavit pibli' n#325 rodinrich don{ a 36 by(. Celkovi plocha pro zahtjen’ stavby
developerskZho projektu Mokrt-Hortkov je 10 680 ¥ m#ra se skltd+ ze sedmi pozegnk
s pdti r(zn"mi vlastn’ky. Pozemky jsou v katastrIn’ cezem’ Hortkov (viz Tabulka 3.1).Tyto
pozemky jsou kP6v'mi pro vstup do lokalit Z20, Z21 a Z22 o celkovZ velikosti 29 000
m?, kde je mdnost postavit 'a 29 rodin'ch don{. Podm’nkou stavby rodirich don{ je
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vybudovin’ infrastruktury alfjezdovZ cesty pro danZ pozemky. Pékratn’ lokality Z20

a Z21, Ize pouze'es pozemky 634/62 a 634/37 ve vlastnictv’ developera.

Obrizek 4.2: dzemn’ pltn pozemk ur! enZ pro developersk projekt, jedni se o lokalitu

Z20, Z21 a Z22, s vyznaen'm oblasti R1 v textu takZ oznaovanZ jako rezerva. [22]

V lokalit#Z41 (komunikace) vede infrastruktura jako kanalizace a plyn. Je '&petbu-
dovat g’pojky a prodiotien’ vodovodn’hdtdu od nejbl&’ho p!’pojnZho bodu ve vzdilenosti
160 m od nejvzdileh&ho pozemku v celZm projektu &'pojky elektrickZ energie.

Nejvy&&bod uen' pro stavbu se nachtz’ vé&ce 320 m.n.m. a naopak négaibod
ve V'&e 293 m n.m. Y&kov" rozd’l je 27 m. Pro stavbu dofrje poteba vybudovat asnZ
zdi.

V danZm cezem’ je vhodnZ vybudovat sedmnict roctindon{ na plage 6.873 .

. estnfct dorfr bude typu dvojdm a jeden samostatrstoj'c’ d(m. VeskerZ domy budou

dlevo-stavba a to z(okod( rychlZ V' stavby a velmi dobrch izolef’ch viastnost'.
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Plocha o velikosti 2.639 fje momenttl# vedena jako rezerva s potencitlem \igu
pro startovac’ byty se zabxovanou prodejn’ cenou odsouhlasenou obc’. D’ky daavi
by mohl velK' p"liv mlad”ch rodin do obce Yisp#t k potencitlu ¢stu obce.

Ostatn’ plocha o velikost 1.177je plocha ugeni pro stavbu komunikac’, ktert bude
ve vlastnictv’ obce. DanZ pozemky jsou vhodnZ pgrowinu pozemk s obc’ za pozemky
(viz obrfzek 4.3) o Ym#le 1.216 m, kterZ se skitdaj’ z&fy! pozemK vlastrén"ch obc'.
V" m#ina pozemk zv#& plochu zahrad pro rodinnZ domy s hmost’ d’stavby jednoho
rodinnZho domu za!pdpokladu cepravy projektu(¥d k V' m#n# je zvV'&n’ zisku pro
projekt, ktel' by obci dinesl vybudovin’ komunikace na niklady developera a Hialar
nag’klad ve form# mateskZ&koly.

Obrtzek 4.3: VhodnZ pozemky pro wm$nu s obc’ za pozemky pod komunikac’. [19]

4.1 EkonomickZ zhodnocen’

Niklady na koupi pozentk(viz tabulka 3.64n" 15.199.616,- KoV %stce je zahrnuta
kupn’ cena za pozemky, Hla plevodu nemovitosti, provize realitn’ kancilf niklady
na pd’zen’ kapitflu na dobu!'tlet. Realizdf’ doba by ma b't dva roky, ale z @vod(
mo' n"ch rizik pdétme s def dobou na ulben’ kapittlu.
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Celkovi plocha pozengk ktert se koup’ z'skt je 10.68%9’m toho 6.873 rhje stavebn’
plocha. Zbylt%st je rezerva a ostatn’ plocha. Zby&st pozemk se bere jako Z\&en’
ziskovosti.

Niklady na Vstavbu inen'rsk'ch s't' %n’ 7.221.250,- Kb CelkovZ niklady za nikup
pozemK a V'stavbu inen'rsk'ch s't’ %n’ 22.251.000,- RoPli p!edpokladu, e by se pro-
divaly pouze stavebn’ pozemky, je projeknesr. Pledpokitdant prodejn’ cena za metr
%vrtedn’ stavebn’ho pozemku je 3.478,94Zisk je ged zda#n'm ve V'& 1.653.294,- Ko
za dobu maximiliat!’ let. Cena metri@tvriedn’ho za stavebn’ pozemek je%n’ ve spodn’
hladirta to z d vod( mo nZho poklesu cen, aby zisk propo%et celZho projektu byl bran
v tom ho&m scZn#i pli prodeji.

Pliv" stavi#rodinn'ch don{ Ize celkem postavit sedmnZct rodiiwh don{ na plase 6.873
m?. Pli prodeji W8ech rodinrich vetr# pozemku za cenu typu dvdjch ve V'& 5.916.000,-
K% kter'ch by bylo 16 a jeden(dn samostattstoj’'c’ za cenu 6.516.000,-% by celkovi
tr' ba vzrostla na 87.975.638,%ez DPH, pi%m by zisk%nil 24.502.105 ,- Kb

Projekt je pi aktutln’ch podm’nktch zisk8vV p!’padtcespdaZ V' m#ny pozemK z obc’
(viz obrtzek 4.3) se zvedne zisk 0 4.229.248¢ odéten’ 15 % DPH.

V bl'zkZ budoucnosti dojde ke ¥ vyu' itelnosti plochy, ktert je v rezetho V' m#le
2.639 n?. T'm Ize navé&it tr' bu o dakch 9.178.442,- Baza dedpokladu prodeje pozerpk
za 3.478,- RAmM? po odéten’ 15 % DPH.

4.2 Riziko

Rizikem celZho projektu je jeho administrati¥gst. Souhlas cezemn’ho pltnovin’, sta-
vebn’ povolen’, nesoulad s obc’. Batiziko je takZ ekonomickt krize a stavebn’ brma.

Nejnfrdb#& % st z&nt z'skin’'m cezemn’ho souhlasu od cezemn’ho plinovin’. Podle
cezemn’ho pltnu zde nemitin} pekd ka, ktert by mila cel' projekt pozdret. Jedn¥ se hlan
o rychlost vy’zen’ cezemn’ho souhlasu, Kted podin’ 1. 12. 2018 trvt o vyrozunmn’ 9
m#s’'q( . Tento problZm vznikl 1. 1. 2018 dle #my stavebn’ho ztkonu.

Stavebn’ povolen’ na'\stavbu inen'rsk'ch s't’ je cezce spjato s obc’, pod kterou spadt
stavebn’ dad v obci Mokri-Hortkov. Uvavar' projekt pro obec fini& samozejméi ztt#',
a to ve form# nfi( stu pdfu d#t’ do mateskZ a zikladrskoly. TakZ ped samothm vstupem

do lokality je vhodnZ prvotn’ jednin’ s veden’'m obce o samotnZm projektu a vhodnosti.
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Dal&m rizikem pro projekt je ekonomickt recese, kterf takZ #uviie chovin’ na trhu
s nemovitostmi. V tomto obdob’ dochtz’ ke stagnagpaklesu prodejnosti developersi
projek{ a jeho pokles Vstavby.

Posledn’ riziko je stavebn’ brma, ktert budékesZ price provitlv danZm projektu.
P!i ekonomickZ ¢stu dochfz’ k poklesu nezasinanosti v zemi a zvpvin’ mezd. D’ky tomu
se zvedaj’ nklady osobn’ nfklady i pro stavebn’ brmu a%bsi pok! t ves&kerZ pracovn’
m’sta, kterZ vzniknou novou zakfzkou pro stavebn’ Prn@eckthy pror#nnZ se nisledh
prom’tnou takZ do ko®éZ ceny pro stavbu a projev’ se na prodejn’#cpro koncovZho
ztkazn’ka a zisku developera. Kvalita odvedenZ price je takZ riziko developerskZho projektu,
proto by n# b"t kladen d raz na kvalitu proveden’ stavet¥§sti, aby se co nejmsn” ilo

procento reklamac'.

4.3 Doporu en’

Vlo' en’ %stky ve V& 22.251.000,- Restédona ntkup a vybudovin’ ien'rsk'ch s't'.
Vybudovin’ rodinfich dong, si ji' developer Pnancuje na ztkigdnanc’, kterZ do stavby
vlo'’ kupuj'c’ nemovitosti. CelkoV projekt mf potencifl zisku 24.250.432 & nfvratnost’
dvou let v ho&m scZnfi t!i roky.

Dal& potencifl projektu ve %8 4.229.248,- Rovznikne gi sprivnZm jednin’ s obc’
a v p’'pad# zm#y cezemn’ho pl¥nu pro plochu rezerva Iz€ avat o zv&en’ tr by ve V'&
9.178.442,- Ro

Jestlle veskerZ da& jednin’ s obc’ prohnout podle danZho scZejf celkov zisk
m(' e dosthnout'@ststky 13.407.670,- % Darl' zisk ale bereme z rezervou a nevstupuje
do V'slednZho propgdu nivratnosti a nen’ to hlavn’ atribut posouzen’ projektu.

Ve&kerZ ' poy pro zisk projektu, jsou stanovenZ n&hprodejn’ hladidt Ne se cel
projekt nab’dne potencitin’m kupuj'c’m, ceny se cetkoy' ou zn¥nit ve prosgich projektu
a prodejn’ ceny se tak fnou navé&ita o 15 %.

Investovin’ do developerskZho projektu v obci Mokrf-Hor st Hortkov, doporidiji
managementu spéieosti, a to i pi p!ihlZdnut’ na mbni rizika a bl ’c’ se ekonomickZ krizi.
Ohled na ekonomickou krizi je v daoh v' po%tech zhohled#n a to prodejn’ cenou pozerak
ktert se pohybuije I& cenovZ hladi#. Investovan’ spluje pd adavek na maxim$#vio' enou

%stku s rezervoulps 2,5 miliony korun a takZ je sgima podm’nka pro minim$#a5 % p.a.
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V p!’pad investice na dobu dvou let je zhodnocen’ cca 54 % p.al’papi dZIKy investice

projektu na maximiIn’ dobu podle managementu $alsti je zhodnocen’ cca 36% p.a.
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ZeV (R

C’lem tZto price bylo vytuit nivrh developerskZho projektu v oblasti rezidentn’ho
bydlen’. V'sledek price budd@dlc en managementu spéteosti pro posouzen’ vhodnosti
projektu. Celkovt situace trhu byla zhodnocena k prosinci 2018.

V teoretick24sti prici byly vymezeny ztkladn’ pojmy a atributy pro developepskjek.

V prv’m parcitin’m c'li je vytvéena andlza sodasnZ situace trhu rezidentn’ho bydlen’
v ) eskZ republice s pohledem n&vej cen nemovitost’, na (de' itZ zm#ny stavebn’ho
ztkona a na'woj hypotéf’'ch sazeb. V druhZm parcitin'm c'li je atzh konkrZtn’ho
developerskZho projektu, kde jéepri v'po%et pro V' kup, V'stavbu a prodej pozenik
voetr# ma nZho zisku.

V praktickZ %sti !le&m konkrZtn’ nfvrh v kombinaci s parcitin’'m c’lem a ntvrhem
pro management spéi@osti.

Mo' nost pokréévin’ projektu rezidence Hortkov ztvis’ narozvoji danZ lokality a ia mo
nZm Vv kupu pozemk v oblastech Z20 a Z21 (viz obrizek 4.2) &erZ in enl' rskZ s'#vedou
p'es pozemky developera,'cmu pisp’vi k md nosti vyjednin’ lefch v'kupn’ch cen po-

zemK v danZ lokalitt
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