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Abstrakt

Bakal‡!sk‡ pr‡ce se zab" v‡ investov‡n’m do developerskŽho projektu v oblasti rezidentn’ho

bydlen’. Popisuje jednotlivŽ kroky developerskŽho projektu. V" sledkem pr‡ce je vlastn’ n‡vrh

investov‡n’ do developerskŽho projektu v oblasti rezidentn’ho bydlen’, a to konkrŽtn#v oblasti

Mokr‡-Hor‡kov, okres Brno-venkov.

Kl’ ! ov‡ slova

developersk" projekt, developer, investovn‡n’, 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 Þeld of residential housing, speciÞcally in

the Mokr‡-Hor‡kov area, Brno-venkov district.

Keywords

developer project, developer, investment, land
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òVOD

TŽma investov‡n’ do developerskŽho projektu v oblasti rezidentn’ho bydlen’ jsem si

pro svoji bakal‡!skou pr‡ci vybral ze dvou d( vod( . Prvn’m je z‡jem o investov‡n’ v oblasti

nemovitost’ a druhou motivac’ bylo moje zam#stn‡n’, tedy vyhled‡v‡n’ vhodn"ch projekt(

pro investici v oblasti rezidentn’ho bydlen’ konkrŽtn# v lokalit# Brno-m#sto a Brno-venkov.

òsp#&n#zrealizovan" developersk" projekt je rezidence Dvoreck‡ v Brno-Tu!any.

DeveloperskŽ projekty jsou velmi aktu‡ln’ a v" znamn#ovliv*uj’ trend bydlen’. V oblasti

komer%n’ch nemovitost’ tak vznikaj’ novŽ projekty ur%enŽ pouze pro komer%n’ œ%ely, jako

jsou nap!. kancel‡!skŽ prostory s d( razem na architekturu. V oblasti rezidentn’ho bydlen’

pak ud‡vaj’ nov" trend, kter" m‡ tendenci se%asto m#nit.

V teoretickŽ%‡sti se zam#!’m na developersk" projekt a jeho rozd#len’, œ%astn’ky pro-

jekt( a jejich povinnosti, zp( soby Þnancov‡n’ a cel" postup developerskŽho projektu, kter"

developer nem(' e vynechat.

V prvn’m parci‡ln’m c’li se zam#!’m na anal" zu sou%asnŽ situace na trhu s rezidentn’m

bydlen’ v ) eskŽ republice. Podrobn# analyzuji v" voj cen nemovitost’ a hypote%n’ch sazeb

a budou zm’n#ny i d( le' itŽ zm#ny, kterŽ nastaly v oblasti stavebn’ho z‡kona a kterŽ usnad*uj’

v" stavbu developersk"ch projekt( .

V druhŽm parci‡ln’m c’li analyzuji konkrŽtn’ developersk" projekt, ve kterŽm je vyu' ita

metoda srovn‡vac’ a SWOT anal" za. KonkrŽtn#se pod’v‡m na aspekty, kterŽ ovliv*uj’ cenu

nemovitost’ a ur%uj’ n‡kupn’ a prodejn’ cenu, d’ky%emu' zjist’m i zisk projektu.

V praktickŽ%‡sti bakal‡!skŽ pr‡ce se zam#!’m na konkretn’ developersk" projekt a pomoc’

parci‡ln’ch c’l( posoud’m vhodnost developerskŽho projektu.
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CêLE PRçCE, METODY A POSTUPY ZPRACOVçNê

Hlavn’m c’lem pr‡ce je v" b#r a vlastn’ n‡vrh!e&en’ konkrŽtn’ho developerskŽho projektu

pro realitn’ investici v oblasti rezidentn’ho bydlen’ na z‡klad# po' adavku managmentu spo-

le%nosti. Po' adavek pro investov‡n’ je na maxim‡ln’ dobu p#t let s maxim‡ln’m vlo' en’m

kapit‡lu ve v"&i 25.000.000 K%s minim‡ln’m ro%n’m zhodnocen’m 5 % p.a. K dosa' en’

glob‡ln’ho c’le byly stanovenŽ tyto parci‡ln’ c’le:

- anal" za sou%asnŽ situace na trhu rezidentn’ho bydlen’ v) eskŽ republice,

- anal" za konkrŽtn’ho developerskŽho projektu.

Tyto parci‡ln’ c’le vedou k vlastn’mu n‡vrhu!e&en’ konkrŽtn’ho developerskŽho projektu,

kter" je glob‡ln’m c’lem tŽto pr‡ce.

Metodologie

K dosa' en’ prvn’ho parci‡ln’ho c’le je pou' ita metoda srovn‡vac’, kter‡ mi pom(' e s p!ed-

staven’m v" voje trhu nemovitost’ v) eskŽ republice. K dosa' en’ druhŽho parci‡ln’ho c’le je

pou' ita metoda srovn‡vac’, SWOT anal" za a v" po%et n‡vratnosti konkrŽtn’ho developerskŽho

projektu.
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1 TEORETICKƒ VYMEZENê A OBECNç CHARAKTERIS-

TIKA DEVELOPERSKƒHO PROJEKTU

Developersk" projekt je projekt developera, kter" m buduje%i rekonstruuje nemovitosti

za œ%elem n‡slednŽho prodeje%i pron‡jmu a vytv‡!en’ zisku.

Projekty m(' eme rozd#lit do dvou hlavn’ch skupin, a to pro rezidentn’ bydlen’ a komer%n’

œ%ely. Nemovitosti pro rezidentn’ bydlen’ jsou ur%enŽ pro trvalŽ bydlen’. Mezi velkŽ z‡stupce

developer( v ) eskŽ republice pat!’ spole%nosti CPI Group a Central Group.

Za projekty pro komer%n’ œ%ely ozna%ujeme kancel‡!e, obchodn’ prostory, sklady, re-

staurace, hotely a ostatn’ nemovitosti ur%enŽ k podnik‡n’. Mezi zn‡mŽ spole%nosti, kterŽ

se zab" vaj’ v" stavbou prostor ur%en"ch ke komer%n’m œ%el( m pat!’ CT Park.

1.1 Rozd$len’ pro rezidentn’ bydlen’

S rozd#len’m developersk"ch projekt( souvis’ takŽ p!i!azen’ œ%astn’c’, zp( sob Þnanco-

v‡n’, doba investice a rizika, kter‡ jsou st’m spojen‡.

Rezidentn’ bydlen’ ur%enŽ k trvalŽmu bydlen’ rozd#lujeme do n‡sleduj’c’ch kategori’:

- rodinnŽ domy,

- bytov‡ v" stavba.

Pozemky pro jejich v" stavbu podle stavebn’ho z‡kona rozd#lujeme na dv#hlavn’ katego-

rie, a to na nezastaviteln" a zastaviteln" pozemek. Tuto skute%nost v' dy zjist’me v œzemn’m

pl‡nu danŽ obce nebo m#sta [1].

Na nezastavitelnŽm pozemku nebo œzem’"lze v souladu s jeho charakterem umis!ovat

stavby, za"’zen’, a jin‡ opat"en’ pouze pro zem#d#lstv’, lesnictv’, vodn’ hospod‡"stv’, t#$bu

nerost%, pro ochranu p"’rody a krajiny, pro ve"ejnou dopravn’ a technickou infrastrukturu,

p"’pojky a œ&elovŽ komunikace, pro sni$ov‡n’ nebezpe&’ ekologick' ch a p"’rodn’ch katastrof

a pro odstra( ov‡n’ jejich d%sledk%", stavby pro bydlen’%i rekreaci nejsou p!’pustnŽ [1].

Na zastavitelnŽm pozemku%i œzem’ lze provŽst stavbu podle rozhodnut’ œzemn’ho pl‡no-

v‡n’. Pro stavbu rodinnŽho domu je nezbytnŽ, aby byl pozemek vymezen pro stavbu p!’slu&nŽ

budovy podle œzemn’ho pl‡nu.
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1.1.1 RodinnŽ domy

Existuj’ dva z‡kladn’ typy rodinn"ch dom( , kter" mi jsou patrovŽ, p!’zemn’ a bunga-

lovy, kterŽ lze rozd#lit na samostatn# stoj’c’ domy nebo v p!’pad# patrov"ch na p!’zemn’ch

nebo!adovŽ. RodinnŽ domy lze rozd#lit na !adovŽ domy, samostatn#stoj’c’.

+adovŽ domy vznikaj’ na œzk"ch pozemc’ch, d’ky kterŽmu je cena nemovitosti ni'&’

ne' u samostatn# stoj’c’ho domu, kter" mus’ dodr' ovat minim‡ln’ vzd‡lenosti od 3 metr(

p!i souhlasu okoln’ch budov. Bez souhlasu je pot!eba dodr' et vzd‡lenost 7 metr( [1].

RodinnŽ domy vznikaj’ p!ev‡' n#v okrajov"ch%‡stech velk"ch m#st. Hlavn’m d( vodem je

v"&e ceny za pozemek. Lze!’ct, ' e%’m ni'&’ cena za nemovitost, t’m se v danŽ oblasti zvy&uje

popt‡vka. SamotnŽ v" stavby rodinn"ch dom( jsou n‡kladov# srovnatelnŽ, zat’mco ceny

pozemk( se v" razn# li&’ v z‡vislosti na lokalit#. Nap!’klad n‡klady na v" stavbu rodinnŽho

domu v JihomoravskŽm kraji budou velmi podobnŽ jako v kraji KarlovarskŽm, ale ceny

za pozemky budou na t#chto m’stech zna%n#odli&nŽ.

1.1.2 Bytov‡ v+stavba

Bytov‡ v" stavba zahrnuje bytovŽ jednotky s dispozicemi od 1+kk (garsonky) po v’ce

pokojovŽ byty. P!ev‡' n‡ v" stavba byt( vznik‡ ve m#stech, kde je nejsiln#j&’ popt‡vka a vy&&’

cena za pozemek pro stavbu rodinn"ch dom( . V" stavby vznikaj’ na zelen"ch louk‡ch, na pro-

luk‡ch, rekonstrukc’ star"ch bytov"ch dom( a nebo p!estavbou rodinn"ch dom( v centru

m#sta.

1.2 Rozd$len’ pro komer! n’ œ! ely

Developer stav’ nemovitosti takŽ ur%enŽ pro komer%n’ œ%ely, kterŽ slou' ’ pro podnik‡n’.

Pro komer%n’ œ%ely se %asto vyu' ’vaj’ opu&t#nŽ tov‡rn’ prostory, haly, kas‡rna a m’sta,

kter‡ ch‡traj’ a jsou opu&t#n‡ tzv. brownÞeldy. V 42,8 % jsou browÞeldy pr( myslovŽho

charakteru [2].

Spole%nost CT Park, kter‡ m‡ nejv#t&’ pod’l 60 % v ) eskŽ republice, stav’ nemovitosti

pro komer%n’ œ%ely p!’mo na m’ru sv" m n‡jemn’k( m [3].
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1.2.1 Kancel‡, skŽ prostory

Kancel‡!skŽ prostory%asto vznikaj’ na rozlehlŽ plo&e a skl‡daj’ se z komplexu budov,

kterŽ slou' ’ jako administrativn’ z‡zem’ Þrm‡m a spole%nostem. Kancel‡!skŽ budovy vznikaj’

i v samotnŽm centru m#sta.

1.2.2 SkladovŽ prostory

Skladovac’ prostory se p!ev‡' n# stav’ v oblastech, kde je pr( myslov‡ tradice, strategick‡

poloha na v" znamnŽm dopravn’m tahu a dobr‡ dostupnost leti&t#. Ned’lnou sou%‡st’ roz-

hodov‡n’ je takŽ m’ra nezam#stnanosti v danŽm regionu. Za historicky prvn’ skladovac’

prostory na vy&&’ œrovni se pova' uj’ prostory v Humpolci, kterŽ pat!’ spole%nosti CT Park.

Nejv’ce rozvinutŽ skladovac’ prostory jsou ve v"chodn’%‡sti) eskŽ republiky. Je to z d( vodu,

' e Ostrava v okruhu 150 km zahrnuje 10 milion( obyvatel [3].

1.3 ò! astn’ci developerskŽho projektu

V tŽto kapitole popisuji jednotlivŽ œ%astn’ky developerskŽho projektu, kte!’ jsou od sa-

motnŽho za%‡tku projektu a' po kupuj’c’ho.

1.3.1 Architekt, projektant

Pr‡ce architekta je nezbytn‡ v prvotn’ a Þn‡ln’ f‡zi projektu. V prvotn’ f‡zi projektu vyho-

tovuje tzv. p!’padovou studii, kter‡ nasti*uje vyu' itelnost celŽ nemovitosti k developerskŽmu

projektu. Prac’ architekta ve Þn‡ln’ f‡z’ je œprava dispozic, interiŽr( a samotn"ch vizualizac’

pro podporu prodeje.

Projektant zpracov‡v‡ p!’padovou studii, aby mohl vzniknout projekt, kter" odpov’d‡ ve&-

ker" m norm‡m, vyhl‡&k‡m a pot!eb‡m pro z’sk‡n’ œzemn’ho povolen’ a stavebn’ho povolen’

%i ohl‡&en’ [4].

1.3.2 Investor

Osoba, kter‡ vkl‡d‡ Þnan%n’ prost!edky do developerskŽho projektu. Finance m(' ou

b" t z ciz’ho nebo vlastn’ho kapit‡lu. Mezi%astŽ vyu' it’ extern’ho zdroje b" vaj’ bankovn’

15



instituty nebo dluhopisy. Pro intern’ zdroj je typickŽ vlo' en’ vlastn’ch Þnan%n’ch prost!edk(

do spole%nosti nebo kumulovanŽ Þnan%n’ prost!edky spole%nosti [5].

Investor m(' e do spole%nosti vlo' it pouze Þnan%n’ prost!edky a o cel" chod spole%nosti

se star‡ management. M(' e se st‡t,' e je samotn" investor sou%‡st’ managementu. Investorem

se m(' e st‡t fyzick‡ i pr‡vnick‡ osoba.

1.3.3 Zprost, edkovatel

Realitn’ maklŽ! a obchodn’ z‡stupce investora hraje ned’lnou%‡st celŽho developerskŽho

projektu, kter" za!izuje n‡kup danŽ nemovitosti pro vznik celŽho developerskŽho projektu.

Je zde z‡sadn’ rozd’l mezi popsan" mi osobami, nebo, jsou extern’ho nebo intern’ho charak-

teru.

Realitn’ maklŽ! pracuje pro realitn’ kancel‡! a developer je jeho klient, pro kterŽho vyhle-

d‡v‡ nemovitost podle konkrŽtn’ho a p!edem domluvenŽho zad‡n’. Jeho Þnan%n’ ohodnocen’

vznik‡ na z‡klad# procentu‡ln’ odm#ny z hodnoty nemovitosti. Nej%ast#j&’ Þnan%n’ ohod-

nocen’ realitn’ho maklŽ!e b" v‡ stanoveno ve v"&i 5 procent hodnoty kupovanŽ nemovitosti.

Realitn’ maklŽ! z’sk‡v‡ takŽ v" hradn’ zastoupen’ v prodeji%i pron‡jmu developerskŽho

projektu. Tato varianta zprost!edkovatele je v z‡sad#u mal"ch%i za%’naj’c’ch spole%nost’.

Obchodn’ z‡stupce pro investora je zam#stnanec danŽ spole%nosti, kter" pouze vyhled‡v‡

vhodnŽ nemovitosti k developerskŽmu projektu. Jeho mzdovŽ ohodnocen’ je Þxn’ s pohyb-

livou slo' kou za zprost!edkov‡n’ n‡kupu nemovitosti a n‡slednŽho prodeje developerskŽho

projektu. Obchodn’ z‡stupce pro zam#stnavatele znamen‡ zv"&en’ Þxn’ch a variabiln’ch n‡-

klad( na z‡klad#projekt( . Tento model se sp’&e vypl‡c’ u velk"ch zaveden"ch developersk"ch

spole%nost’.

1.3.4 Gener‡ln’ dodavatel

Dodavatel pro stavbu m(' e b" t samotn" developer, kter" vlastn’ stavebn’ Þrmu a nebo ex-

tern’ stavebn’ Þrma vybran‡ na z‡klad# v" b#rovŽho!’zen’. Gener‡ln’ dodavatel za&ti,uje

kompletn’ stavbu zak‡zky a ur%itŽ %innosti m(' e !e&it s‡m nebo subdodavatelsky. Z‡ruky

a v%asn" pr( b#h za danou stavbu p!eb’r‡ gener‡ln’ dodavatel a to v%etn# pr‡ce vytvo!enŽ

subdodavateli.
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1.3.5 Z‡kazn’k

Z‡kazn’k je koncov" p!’jemcem danŽho projektu. M(' e b" t fyzickou nebo pr‡vnickou

osobou.

1.4 Financov‡n’

Financov‡ni pat!’ mezi jednu z nejd( le' it#j&’ch %‡st’ celŽho developerskŽho projektu.

V rozvaze najdeme Þnancov‡n’ na stran# pasiv v kategorii vlastn’ho kapit‡lu nebo ciz’ch

zdroj( .

1.4.1 Bankovn’ Þnancov‡n’

Finan%n’ prost!edky jsou poskytov‡ny p!ev‡' n# od pen#' n’ch œstav( . K tomuto Þnan-

cov‡n’ jsou pot!ebnŽ podklady k developerskŽmu z‡m#ru, kterŽ banka ov#!’ a vyhodnot’

na odd#len’ rizik,zda pro dan" developersk"ch projekt uvoln’ po' adovanŽ Þnan%n’ prost!edky.

Banka m(' e poskytovat term’novanou p( j%ku, hypote%n’ œv#r a Þnan%n’ leasing [6].

Term’novan‡ p( j%ka je vhodn‡ pro po!’zen’ dlouhodobŽho hmotnŽho%i nehmotnŽho

majetku, ale takŽ k Þnancov‡n’ ob#' nŽho majetku. Z‡ruky pro banku v t#chto p!’padech jsou

p!ev‡' n#zaji&t#nŽ. Dan" typ p( j%ky b" v‡ pohybliv#œro%en" a umo!ov‡n’ je b#hem splatnosti

[6].

Hypote%n’ œv#r je dlouhodob" œv#r a rozd#lujeme ho na œv#r hypote%n’ch z‡stavn’ch list(

a stavebn’ œv#r. U z‡stavy list( doch‡z’ nejprve k posouzen’ vhodnosti z‡stavy pro banku

a potŽ k vytvo!en’ z‡stavn’ho pr‡va na katastru nemovitost’. N‡sledn# banka poskytuje

Þnan%n’ prost!edky ve prosp#ch v#!itele. Oproti tomu u stavebn’ho œv#ru doch‡z’ k propl‡cen’

dodavatelsk"ch faktur na z‡klad#stavebn’ch prac’ pro ur%it" projekt [6].

Financov‡n’ bankovn’m œstavem je n‡ro%n#j&’ z d( vodu administrace a dodr' ov‡n’ podm’-

nek vypl" vaj’c’ch ze smlouvy s bankovn’m œstavem. Financov‡n’ je na stran#pasiv v kategorii

ciz’ch zdroj( .

1.4.2 Nebankovn’ Þnancov‡n’

Nebankovn’ Þnancov‡n’ d#l’me na intern’ a extern’ zdroje Þnancov‡n’.
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"Nerozd#len' zisk je dlouhodob' m, intern’m, vlastn’m zdrojem Þnancov‡n’ investic, n#kdy

se takŽ ozna&uje jako zisk zadr$en' .", kter" rozd#lujeme na zisk zadr' en" b#' nŽho roku

a minul"ch let. Pat!’ mezi nejlevn#j&’ Þnan%n’ zdroje, ale zcela jist# je neozna%ujeme jako

zdroje bez n‡klad( , nebo, mus’me br‡t v potaz n‡klady ob#tovanŽ p!’le' itosti. Mezi v" hody

vyu' it’ nerozd#lenŽho zisku pat!’ nenavy&ov‡n’ zadlu' en’, mo' nost ni'&’ho rizika investov‡n’.

Oproti tomu spole%n’ci maj’ ni'&’ dividendy [6].

Extern’m Þnancov‡n’m je vyd‡v‡n’ kmenov"ch nebo prioritn’ch akci’, dluhopis( nebo

p( j%ka od nebankovn’ho institutu.

Akcie

KmenovŽ akcie jsou%asov#neohrani%enŽ a akcion‡! se pod’l’ na chodu spole%nosti. Nap!.

"hlasovat o v)ech z‡le$itostech t' kaj’c’ se"’zen’ akciovŽ spole&nosti, a to jak co do person‡l-

n’ho slo$en’ jej’ho managmentu, tak i co se t'&e schvalov‡n’ z‡sadn’ch strategick' ch n‡vrh%

a rozhodnut’."Akcion‡! m‡ p!edkupn’ pr‡vo na novŽ emise akci’ spole%nosti. ZakladatelŽ

m(' ou vyd‡vat kmenovŽ akcie, ani' by ohrozili pom#r hlasovac’ch pr‡v ve spole%nosti. Vy-

daj’ kmenovŽ akcie t!’dy "B", kterŽ jsou pro budouc’ho akcion‡!e mŽn# vhodnŽ, proto' e

m‡ vlastn’k kmenov"ch akci’ posledn’ pr‡vo na dividendu, oproti tomu je ale kmenov‡ akcie

t!’dy "B"levn#j&’ a dosahuje vy&&’ v" nosnosti [7].

Prioritn’ akcie nebo takŽ preferen%n’ akcie slou' ’ pro navy&ov‡n’ kapit‡lu spole%nosti bez

zm#ny hlasovac’ch pr‡v spole%nosti. V" hoda dan"ch akci’ je,' e doch‡z’ k p!ednostn’mu vy-

pl‡cen’ dividendy ne' u kmenov"ch akci’. Dividendy zde m(' ou b" t stanoveny procentu‡ln#

z nomin‡ln’ hodnoty a nebo v"&e zisku [7].

Dluhopisy

Kr‡tkodobŽ dluhopisy jsou st‡tn’ pokladn’ pouk‡zky, pokladni%n’ pouk‡zky centr‡ln’

banky a depozitn’ certiÞk‡ty. St‡tn’ pokladn’ pouk‡zky emituje ministerstvo Þnanc’, kterŽ

za&ti,uje centr‡ln’ banka, b" vaj’ sp’&e obchodovatelnŽ a v praxi se vyu' ’vaj’ mezi Þnan%n’mi

institucemi. Jejich platnost b" v‡ v rozmez’ t!’ a' dvan‡cti m#s’c( [7].

Pokladni%n’ pouk‡zky centr‡ln’ banky jsou neve!ejnŽ cennŽ pap’ry, kterŽ emituje centr‡ln’

banka z m#nov"ch fond( .
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Depozitn’ certiÞk‡ty jsou oproti v"&e zmi*ovan" m pouk‡zk‡m obchodovatelnŽ i pro men&’

klienty a jejich splatnost je do dvan‡cti m#s’c( [7].

DlouhodobŽ dluhopisy jsou ozna%ovanŽ takŽ jako obligace a lze je takto pova' ovat, jestli' e

je jejich splatnost del&’ ne' jeden rok. Obligace se rozd#luj’ na %asov# ohrani%enŽ a%asov#

neohrani%enŽ [7].

) ‡sov# ohrani%en’ obligace maj’ dan" term’n splatnosti a pat!’ sem v#t&ina obligac’.

D#l’me je podle term’nu splatnosti a v" nos( .

Splatnost obligac’ d#l’me na kr‡tkodobŽ od jednoho a' p#ti let, st!edn#dlouhŽ v rozmez’

od p#ti do deseti let a dlouhodobŽ od deseti do t!iceti let [7].

V" nosy obligac’ jsou kuponovŽ%i bez kuponovŽ. KuponovŽ obligace maj’ tzv. kupony,

podle kter"ch doch‡z’ k proplacen’ v" nos( v p!esn# ur%en"ch term’nech. M(' eme si tedy

p!edstavit,' e m‡ dan‡ obligace dvacet kupon( , tak' e m‡ dr' itel n‡rok na dvacet v" plat

v" nosu. KuponovŽ obligace m(' eme m’t s pevnou%i variabiln’ sazbou œro%en’. Bez kuponovŽ

obligace jsou emitovanŽ s tzv. diskontem, kdy jsou prod‡v‡ny za ni'&’ cenu, ne' je nomin‡ln’

hodnota.

) asov#neohrani%enŽ obligace maj’ p!ev‡' n#Þxn#œrokovŽ platby a to na dobu neomeze-

nou. Obligace se vyskytuj’ v" jime%n#a v mnoho zem’ch je legislativa nep!ipou&t’ [7].

P- j ! ky

Nebankovn’ p( j%kou m(' e b" t p( j%ka od fyzickŽ nebo pr‡vnickŽ osoby, kdy si m(' eme

podm’nky oproti bankovn’ho Þnancov‡n’ zvolit individu‡ln# na œkor vy&&’ho œroku a krat&’

doby splatnosti.

1.5 Doba investice

Doba investice je pro investora d( le' it‡ z hlediska cash-ßow celŽho podniku. Rozd#lujeme

t!i kategorie: kr‡tkodob‡, st!edn#dob‡ a dlouhodob‡ doba investice.
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1.5.1 Kr‡tkodob‡ investice

Kr‡tkodob‡ investice je obecn# pova' ov‡na na obdob’ do 12ti m#s’c( a v developerskŽ

%innosti je sp’&e ojedin#l‡, a to z administrativn’ch d( vod( . Tato investice m(' e vznikat

v n‡sleduj’c’ch p!’padech:

- rekonstrukce nemovitosti,

- n‡kup nemovitosti a vypracov‡n’ pouze architektonickŽ studie,

V p!’pad# n‡kupu nemovitosti a vypracov‡n’ architektonickŽ studie m(' e b" t bu- to

z‡m#rn" a nebo investor nepo%’t‡ s t’m, ' e bude tato investice po' adovat v’ce Þnan%n’ch

prost!edk( .

1.5.2 St, edn$dob‡ investice

Obdob’ pro st!edn#dlouhŽ investice je od dvou do&esti let. Tato investice vznik‡ p!i koupi

pozemk( %i nemovitost’ a n‡slednŽ novŽ stavby. M(' e zde vznikat ucelen‡ stavba%i rozd#len’

projektu na n#kolik etap,%’m' se minimalizuje p!’padnŽ riziko neprodejnosti.

1.5.3 Dlouhodob‡ investice

Investice pro v’ce ne' &est let formou investov‡n’ do vz‡cn"ch statk( - orn‡ p( da."Eko-

nomick‡ teorie"ad’ p%du a ostatn’ p"’rodn’ zdroje, kterŽ s p%dou bezprost"edn# souvisej’,

mezi nereprodukovatelnŽ statky. P%da p"edstavuje sama o sob# jeden ze t"’ z‡kladn’ch (pri-

m‡rn’ch) v' robn’ch faktor%(zbylŽ dva tvo"’ pr‡ce a kapit‡l). Jedn‡ se o vz‡cnŽ statky,

u kter' ch je t"eba zva$ovat jejich pou$it’ takov' m zp%sobem, aby bylo dosa$eno maxim‡ln’ho

efektu (u$itku)" [8].

Celosv#tov# doch‡z’ k urbanizaci, a proto vlastn#n’ p( dy v rozvojovŽ oblasti je pova' o-

v‡no za vhodnou investice. Po zm#n‡ch œzemn’ho pl‡nu se m(' ou danŽ pozemky zm#nit

na stavebn’ a zhodnocen’ investice je mnohon‡sobn

1.6 ò, ady

K jakŽkoliv stavb# je zapot!eb’ vyj‡d!en’ stavebn’ho œ!adu, vydanŽ œzemn’ rozhodnut’

a stavebn’ povolen’.
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Pro stavbu rodinnŽho domu nebo rodinnou rekreaci lze od 1. 1. 2018 vyu' ’t pouhŽho

ohl‡&en’ stavby, a to v p!’pad#, ' e m‡ d( m "maxim‡ln# jedno podzemn’ podla$’ do hloubky

3 m a nejv') e dv#nadzemn’ podla$’ a podkrov’" [1].

U developersk"ch projekt( , kterŽ jsou v#t&’ho rozsahu ne' stavba samotnŽho rodinnŽho

domu, je pot!eba vyd‡n’ œzemn’ho rozhodnut’ a n‡slednŽho stavebn’ho povolen’.

òzemn’ rozhodnut’ vyd‡v‡ p!’slu&n" œzemn’ œ!ad pro uzemn’ pl‡nov‡n’. Aby tento org‡n

vydal œzemn’ rozhodnut’ je nutnŽ, aby' adatel dodal z‡kladn’ œdaje podle spr‡vn’ho!‡du,

a to spole%n#s vyu' it’m novŽho œzem’ v%etn#vypracovanŽ projektovŽ dokumentace prvn’ho

stupn#a vyj‡d!en’ dot%en"ch œ!ad( . K œzemn’mu rozhodnut’ m(' ou podat n‡mitky dot%enŽ

org‡ny, osoby nebo takŽ sdru' en’. Oproti stavebn’mu povolen’ je zde&ir&’ okruh mo' n"ch

œ%astn’k( a p!idru' en"ch osob [1].

Stavebn’ povolen’ vyd‡v‡ p!’slu&n" stavebn’ œ!ad pro danŽ œzem’. Stavebn’!’zen’ se za%’n‡

' ‡dost’ podle spr‡vn’ho!‡du v%. p!ilo' en’ "projektovŽ dokumentace, kter‡ mus’ b' t zpraco-

v‡na opr‡vn#nou osobou v souladu s vyhl‡)kou &. 499/2006 Sb., o dokumentaci staveb:".

P!ilo' en‡ projektov‡ dokumentace mus’ odpov’dat œzemn’mu povolen’ [9].

V ' ‡dosti o stavebn’ povolen’ mus’ b" t i œ%astn’ci!’zen’ podle stavebn’ho!‡du:

- "stavebn’k"

- "vlastn’k stavby, na n’$m‡ b' t provedena zm#na, nen’-li stavebn’kem"

-"vlastn’k pozemku, na kterŽm m‡ b' t stavba prov‡d#na, nen’-li stavebn’kem, m%$e-li b' t

jeho vlastnickŽ pr‡vo k pozemku prov‡d#n’m stavby p"’mo dot&eno"

-"vlastn’k sousedn’ho pozemku nebo stavby na n#m, m%$e-li b' t jeho vlastnickŽ pr‡vo

prov‡d#n’m stavby p"’mo dot&eno"

-"ten, kdo m‡ k sousedn’mu pozemku nebo stavb# na n#m pr‡vo odpov’daj’c’ v#cnŽmu

b"emenu, m%$e-li b' t toto pr‡vo prov‡d#n’m stavby p"’mo dot&eno"

Jakmile stavebn’ œ!ad obdr' ’ ve&kerŽ podklady a' adatel spln’ podm’nky, zah‡j’ se!’zen’

stavebn’ho povolen’, ke kterŽmu jsou povolan’ ve&ke!’ œ%astn’ci a maj’ mo' nost k danŽmu

!’zen’ podat n‡mitky. V p!’pad# ' ‡dn"ch n‡mitek nebo po zapracov‡n’ n‡mitek od œ%astn’k( ,

vyd‡ stavebn’ œ!ad stavebn’ povolen’ ve lh( t#do 60ti dn( od zah‡jen’!’zen’. Jakmile povolen’

nabude pr‡vn’ moci,' adatel m(' e zah‡jit stavbu a to nejpozd#ji do dvou let od vyd‡n’

stavebn’ho povolen’ [1].
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Ve chv’li kdy dojde k postaven’ nemovitosti, je dal&’m krokem vymezen’ a z‡pis nemovi-

tosti do katastru nemovitost’. N‡sleduje kolaudace a p!ed‡n’ objektu novŽmu u' ivateli.

1.7 V+kup pozemk-

P!ed v" kupem pozemk( mus’me nejprve zjistit, jakŽ budou vstupn’ a realiza%n’ n‡klady

a z‡rove* potenci‡ln’ tr' ba a zisk.

Hlavn’m vstupn’m v" dajem je n‡kup pozemk( , ke kterŽmu neodmysliteln#pat!’ advok‡tn’

%i not‡!skŽ slu' by a provize za zprost!edkov‡n’. Koupi pozemk( p!edch‡z’ jedn‡n’ s prod‡-

vaj’c’mi, zda uva' uj’ o prodeji svŽho pozemku, kter" se potom stane sou%‡st’ uva' ovanŽho

developerskŽho projektu. Sou%asn# je pot!eba ur%it dobu investice.

1.7.1 Stanoven’ tr. n’ ceny

Ve chv’li, kdy m‡ developer vybranou lokalitu pro developersk" projekt a prod‡vaj’c’

jsou otev!eni k prodeji pozemk( , nastupuje vyjedn‡v‡n’ o cen#. Developer mus’ v prvn’!ad#

zjistit tr' n’ cenu za stavebn’ pozemky. Tr' n’ cena za pozemk( m(' e b" t ur%ena podle metody

n‡kladovŽ%i popt‡vkov#orientovanŽ tvorby ceny [10].

Metoda n‡kladov$orientovanŽ tvorby cen

Metoda n‡kladov# orientovanŽ tvorby cen je zp( sob, kdy k cen# p!ipo%’t‡me p!ir‡' ku.

V praxi to znamen‡,' e k sou%tu v&ech n‡klad( p!ipo%’t‡me p!ir‡' ku, kter‡ p!edstavuje zisk.

Pou' it’ tŽto cenotvorby k developerskŽmu projektu nen’ vhodn" a to z d( vod( , ' e v" sledn‡

cena se m(' e li&it od popt‡vky v danŽm œzem’ [10, 12].

Metoda popt‡vkov$orientovanŽ tvorby cen

Metoda popt‡vkov# orientovanŽ tvorby cen, nebo takŽ srovn‡vac’ metoda je srovn‡n’

cen prodan"ch pozemk( v obci a bl’zkŽm okol’. P!i pou' it’ srovn‡vac’ metody je d( le' itŽ

si ur%it odchylku pro v" sledn" odhad ceny prodan"ch pozemk( . Z’skanŽ informace p!ibl’ ' ’

potenci‡ln’ tr' bu p!i prodeji celŽ budouc’ lokality.

Pro cenotvorbu developersk"ch pozemk( je vhodnŽ vyu' ’t srovn‡vac’ metodu, kter‡

nejv’c p!ibl’ ' ’ cenu v danŽm m’st#a%ase [10, 12].
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1.7.2 Ostatn’ n‡klady

Ke vstupn’m n‡klad( m je nutnŽ p!ipo%’tat n‡klady ob#tovanŽ p!’le' itosti p!’padn# œro-

kovou m’ru. òrokovou m’ru ur%ujeme podle nab’zenŽ œrokovŽ m’ry bankovn’ch institut( .

Jestli' e investor vyu' ’v‡ vlastn’ prost!edky, œrok k n‡klad( m ob#tovanŽ p!’le' itosti si ur%’

s‡m, kter‡ se odv’j’ od v"&e rizika, ztr‡ty likvidity.

Dal&’ n‡klady tvo!’ pr‡vn’ nebo not‡!skŽ slu' by, kterŽ%in’ 1-2 % z v"&e zak‡zky, provize

pro realitn’ho maklŽ!e, kter‡ je velmi individu‡ln’ a pohybuje se od 3 % do 10 % v z‡vislosti

na p!’padnŽ dal&’ spolupr‡ci. Sou%tem t#chto polo' ek z’sk‡me z‡kladn’ vstupn’ n‡klady

projektu [11].

Realiza%n’ n‡klady na ve&kerou pot!ebnou dokumentaci ke stavebn’mu povolen’ a zah‡jen’

stavby%in’ 5 % a' 7 % z tr' by v p!’pad# vyu' it’ extern’ projek%n’ kancel‡!e. Vybudov‡n’

in' en" rsk"ch s’t’ a komunikace je individu‡ln’, a to z hlediska terŽnu, in' en" rsk"ch p!’pojek

a po' adavk( od doty%n"ch org‡n( . K ur%en’ stanoviska, zda je projekt vhodn" je pot!ebnŽ

zpracov‡n p!edb#' nou polo' kovou kalkulaci podle stavebn’ch tabulek, dod‡ven materi‡lu

a slu' eb (nap!. tabulky RTS).

1.7.3 Nab’dka

Nab’dka pro prod‡vaj’c’ se ur%’ na z‡klad#v" po%tu potenci‡ln’ tr' by v%etn#zisku pro de-

velopera. Samoz!ejmn#developer se sna' ’ vstupn’ n‡klady sn’' it na co nejni'&’ %‡stku [13].

1.7.4 Shrnut’

Sou%et vstupn’ch n‡klad( (n‡kup nemovitosti) a ostatn’ch n‡klad( nesm’ p!evy&ovat tr' bu,

v takovŽm p!’pad# by byl projekt od samŽho za%‡tku ztr‡tov" . Rozd’l mezi tr' bou a n‡klady

je zisk pro investora, jen' zahrnuje i n‡klady ob#tovanŽ p!’le' itosti.

1.8 Zve, ejn$n’ nab’dky developera

P!i z’sk‡n’ stavebn’ho povolen’ developer zahajuje zve!ejn#n’ nab’dky nemovitosti k pro-

deji. P!i Þnancov‡n’ projektu bankovn’m œstavem, je ve v#t&in# p!’pad( podm’nka ze stany

t#chto œstav( , ' e 30 % nemovitosti mus’ b" t u' rezervov‡no k prodeji koncovŽmu z‡kazn’-

kovi p!ed zah‡jen’ stavby. V p!’pad# Þnancov‡n’ jin" m zp( sobem ne' bankovn’m œstavem
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jsou podm’nky individu‡ln’. Pokud stavebn’k za%’n‡ se stavbou v moment#, kdy je prodanŽ

ur%itŽ procentu‡ln’ mno' stv’ nemovitosti, doch‡z’ k tomu,' e je pr( b#h stavby Þnancovan"

ji ' ze samotnŽho prodeje nemovitosti. D’ky tomu lze zvy&ovat prodejn’ cenu neprodan"ch

nemovitost’, a tak nav"&it i zisk celŽho projektu.

1.9 Rizika

Rizika pro developersk" projekt m(' eme rozd#lit do dvou hlavn’ch skupin, a to tr' n’ vlivy

a administrativn’ vlivy.

1.9.1 Tr. n’ rizika

Mezi tr' n’ rizika m(' eme za!adit geograÞckou polohu developerskŽho projektu, v"&i

œrokov"ch sazeb, dosa' itelnost œv#ru, kupn’ s’lu a%asovŽ riziko. V tŽto%‡sti jednotliv‡ rizika

teoreticky p!ibl’ ' ’m.

GeograÞck‡ poloha je pro developersk" projekt d( le' it‡ z d( vodu p!’stupu ke slu' b‡m,

ob%anskŽ vybavenosti a zam#stnanosti v danŽ oblasti. S r( stem dan"ch atribut( roste i tr' n’ vliv

pro danou lokalitu. Proto je z‡sadn’ rozd’l mezi cenou stejnŽ nemovitosti v Brn#a nap!’klad

v òst’ nad Labem.

òrokovŽ sazby jsou d( le' itŽ nejen pro developera, ale takŽ pro kupuj’c’ho%i n‡jemce.

M’ra œrokovŽ sazby se developerovi v' dy prom’tne do kone%nŽ ceny nab’zenŽho projektu.

òrokov‡ sazba se odv’j’ od popt‡vky a nab’dky pen#z. Jestli' e velikost popt‡vky roste, roste

œrokov‡ m’ra (viz obr‡zek 1.1) [7].
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Obr‡zek 1.1: Z‡vislost œrokovŽ m’ry po velikosti popt‡vky po pen$z’ch [7].

V ) eskŽ republice vyd‡v‡ doporu%en’ ) esk‡ N‡rodn’ banka pro dosa' itelnosti œv#ru,

podle kterŽho by se m#ly banky n‡sledn# !’dit a danŽ klienty podle danŽho na!’zen’ posuzovat.

Kupn’ s’la se odv’j’ od geograÞckŽ polohy, œrokovŽ sazby a dosa' itelnosti œv#ru.) ’m jsou

danŽ atributy pozitivn#j&’, t’m je v#t&’ kupn’ s’la.

Jestli' e je developersk" projekt pro rezidentn’ bydlen’ stav#n ve m#st#, s v" bornou ob%an-

skou vybavenost’, velkou popt‡vkou po zam#stn‡n’, nizk" mi œrokov" mi sazbami a dobrou

dosa' itelnost œv#ru, je jistŽ,' e bude kupn’ s’la po danŽm projektu v" razn# vy&&’, ne' v p!’-

pad# developerskŽho projektu pro rezidentn’ bydlen’ v men&’ vesnici se z‡kladn’ ob%anskou

vybavenost’ a n’zkou zam#stnanost’ danŽho kraje.

) asovŽ riziko hraje v developerskŽm projektu d( le' itou roli, nebo, je ekonomika cyklick‡.

V' dy se po%’t‡ s aktu‡ln’ cenovou politikou v dob# zah‡jen’ v" stavby a p!’padn‡ Þnan%n’

krize m(' e zp( sobit nerentabilitu celŽho projektu.

1.9.2 Administrativn’ rizika

Administrativn’ rizika m(' eme%lenit na ekonomick‡, p!’pravn’ a legislativn’, smluvn’,

politick‡ a legislativn’ rizika a schvalovac’ proces stavebn’ho povolen’.

EkonomickŽ riziko m(' e vzniknout r( stem vstupn’ch n‡klad( , podhodnocen’m rozpo%tu

a vy%erp‡n’m rozpo%tu. Tyto d( vody mohou z‡sadn# ovlivnit hospod‡!sk" v" sledek a m(' e

doj’t a' ke ztr‡t‡m [12].
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Riziko m(' e vzniknout v p!’prav# a p!i realizaci developerskŽho projektu. Faktory kterŽ

ovliv*uj’ danŽ riziko jsou lidskŽ a%asovŽ. U lidskŽho faktoru m(' e doj’t k pochyben’ projek-

tanta, nevhodnŽho konstruk%n’ho !e&en’. ) asov" faktor zahrnuje nedodr' en’ term’n( [12].

Smluvn’ rizika œzce souvis’ s lidsk" m a%asov" m faktorem rizika. Klienti developersk"ch

projekt( maj’ v' dy p!edem ur%enŽ term’ny p!ed‡n’ danŽ nemovitosti, kterŽ developer mus’

dodr' et po vz‡jemnŽ dohod#. Smlouvy pro rezidentn’ bydlen’ b" vaj’ p!ev‡' n#adhezn’ a s do-

state%n" m p!edstihem a rezervou ve&ker"ch term’n( , a to z d( vodu p!edejit’ t#mto problŽm( m

a n‡sledn" m sankc’m.

Rizika jako politick‡, legislativn’ a schvalovac’ proces stavebn’ho povolen’ jsou œzce

propojena mezi sebou. Obec se ve v#t&in# p!’pad( chr‡n’ p!ed vstupem developer( , proto' e

m’stn’ obyvatelŽ nemaj’ z‡jem o r( st obc’ a zm#nu charakteru obce. D’ky rozvoje obce

doch‡z’ takŽ k zat’' en’ m’stn’&kolky,&koly a zdravotn’ho st!ediska, kterŽ mus’ obec z vlastn’ch

prost!edk( rozv’jet. Proto obce neroz&i!uj’ œzemn’ pl‡n a vyd‡vaj’ p!’snŽ regulace pro stavbu.

TakŽ existuj’ obce, kterŽ l‡kaj’ developery, aby se danŽ obce roz&i!ovaly a to pob’dkami

ke stavb#. Usnad*uj’ m’stn’ legislativu a spolupracuj’ s developery, d’ky%emu' doch‡z’

k rychlej&’mu schvalovac’mu procesu ke stavebn’ho povolen’.
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2 ANAL%ZA SOU" ASNƒ SITUACE NA TRHU REZIDENT-

NêHO BYDLENê V " ESKƒ REPUBLICE

V tŽto kapitole vysv#tluji sou%asnou situaci na trhu s nemovitostmi v) eskŽ republice

v oblasti rezidentn’ho bydlen’.

2.1 Anal+za trhu

V danŽ kapitole se podrobn#ji zam#!uji na ceny nemovitost’, stavebn’ z‡kon a hypote%n’

sazbu.

2.1.1 Anal+za v+voje cen nemovitost’ v" eskŽ republice

Ceny nemovitost’ pro rezidentn’ bydlen’ v) eskŽ republice od roku 2010 do roku 2016

zaznamenaly pr( m#rn" r( st o 11,7 %. Nejvy&&’ r( st byl zaznamen‡n v Praze a JihomoravskŽm

kraji, kde nejv’ce rostly ceny byt( a to a' o 32,1 %. Je to zp( sobenŽ zvy&uj’c’ se nab’dkou

zam#stn‡n’ a t’m spojen" m sni' ov‡n’m nezam#stnanosti v dan"ch oblastech. Ve m#stech jako

jsou Praha a Brno p!evy&uje popt‡vka po bytovŽ v" stavb# popt‡vku po rodinn"ch domech,

a to z d( vod( vysok"ch cen stavebn’ch pozemk( . Oproti tomu je v KarlovarskŽm kraji propad

o 0,6 %, kde je nejv#t&’ propad zaznamenan" v bytovŽ v" stavb#a to o 11,7 % [14].

R( st cen nemovitost’ v) eskŽ republice je v r‡mci EvropskŽ unie nejvy&&’. To je zp( -

sobeno n#kolika faktory. Krom# nejni'&’ch cen nemovitost’ je to takŽ n’zk‡ œrokov‡ sazba

na poskytovanŽ hypotŽky, poskytov‡n’ hypotŽky ve v"&i 100 % odhadn’ ceny se sni' uj’c’m

se trendem, ekonomika st‡tu, zvy&ov‡n’ pr( m#rnŽ mzdy, od kterŽ se odv’j’ vy&&’ p!’jem

dom‡cnost’ a sni' ov‡n’ nezam#stnanosti. Na cenu nemovitost’ m‡ takŽ velk" vliv vyd‡v‡n’

stavebn’ch povolen’ pro rezidentn’ bydlen’. V roce 2010 bylo vyd‡no 39 157 stavebn’ch povo-

len’ a v roce 2016 bylo vyd‡no 31 002 stavebn’ch povolen’ pro bytovŽ budovy, co' je pokles

o 20,8 % [15].

Pro v#t&’ speciÞkaci trhu, je nutnŽ v rezidentn’m bydlen’ rozd#lit investory se zam#!en’m

na pron‡jem a na prodej.

Investo!i, kte!’ kupuj’ nemovitosti ur%enŽ pro rezidentn’ bydlen’ a to p!ev‡' n# malome-

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

" R, kraje
Nemovitosti

celkem
v tom

RodinnŽ

domy
Byty

BytovŽ

domy

Stavebn’

pozemky

) esk‡ republika 111,7 108,6 115,0 108,1 113,6

Hlavn’ m#sto Praha 119,5 118,7 121,6 132,1 108,8

St!edo%esk" kraj 107,1 108,3 106,8 98,2 116,5

Jiho%esk" 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

òsteck" kraj 102,7 106,0 92,4 109,0 107,1

Libereck" kraj 103,3 104,9 101,0 105,1 101,5

Kr‡lovŽhradeck" kraj 106,3 103,7 114,8 98,8 95,7

Pardubick" kraj 108,1 102,5 116,2 110,4 116,6

Kraj Vyso%ina 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 89,5 111,0

Zl’nsk" kraj 110,4 111,1 111,7 96,0 109,8

Moravskoslezsk" kraj 108,5 106,4 105,8 124,8 108,0
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trum m#sta p!’padn# okraj centra m#sta a takŽ v z‡jmov"ch lokalit‡ch bl’zko&kol, technolo-

gick"ch park( a administrativn’ch%tvrt’ch.

Kupuj’c’ nemovitost’ ur%en"ch pro rezidentn’ bydlen’ maj’ z‡jem o nemovitosti v&ech

druh( . Nap!’klad pro zakl‡d‡n’ nebo roz&i!ov‡n’ rodiny jsou vhodnŽ dispozice bytu 2+1

a u rodinnŽho domu je to 4+1 a v’ce.

2.1.2 D- le. itŽ zm$ny stavebn’ho z‡kona

Od 1. 1. 2018 plat’ nov‡ v" znamn‡ novela ve stavebn’m z‡kon#, kterŽ vydalo Ministerstvo

pro m’stn’ rozvoj. Tato novela byla pro stavebnictv’ velmi z‡sadn’, proto' e p!in‡&’ zm#ny

a novŽ postupy, kterŽ maj’ za œkol zrychlit stavebn’ povolen’.

Nejz‡sadn#j&’ bod v novele je slou%en’ œzemn’ho rozhodnut’ a stavebn’ho!’zen’ v jedno

!’zen’, %’m' se p!isp’v‡ k urychlen’ v" stavby. D’ky tomuto slou%en’ doch‡z’ k œspo!e %asu

na vy!’zen’ povolen’ a' o polovinu. Zjednodu&en" postup lze aplikovat i na stavby pro rodinnŽ

bydlen’ a rodinnou rekreaci bez ohledu na jejich v" m#ru oproti minulŽmu omezen’, kterŽ

bylo limitovanŽ do v" m#ry 150 m2 zastav#nŽ plochy [1].

Dal&’ bod novely zahrnuje zjednodu&en" postup p!i po!izov‡n’ zm#n v uzemn#pl‡novac’

dokumentaci. Zjednodu&en’ je takovŽ,' e v p!’pad# n‡vrhu odpad‡ jedn‡n’ s dot%en" mi

org‡ny a u zm#ny plat’ totŽ' . V praxi to vypad‡ tak,' e zpracovan" œzemn’ n‡vrh je sou%asn#

projednan" na ve!ejnŽm jedn‡n’ s ve!ejnost’, kde je mo' nost pod‡n’ n‡mitky. Novela t’m

zjednodu&’ cel" proces schvalov‡n’ a umo' n’ t’m rychlej&’ rozr( st‡n’ obc’ a m#st [1].

Mezi dal&’ pat!’ zm#na okruhu œ%astn’k( v œzemn’m a stavebn’m!’zen’, kdy jsou vy-

lou%eny spolky pro ochranu p!’rody a krajiny. Do vyd‡n’ novely m#ly spolky, kterŽ maj’

v p!edm#tu %innosti ochranu p!’rody a krajiny, mo' nost b" t œ%astn’ky!’zen’. V mnoha p!’pa-

dech do&lo k prodlou' en’ celŽho!’zen’ pr‡v#d’ky t#mto œ%astn’k( m [1].

2.1.3 V+voj hypote! n’ sazby

Od roku 2010 do roku 2016 m‡ hypote%n’ sazba klesaj’c’ trend. V prosinci roku 2016

byla nejni'&’ sazba v historii a to 1,77 %. N‡sledn# od za%‡tku roku 2017 do roku 2018 m‡

sazba rostouc’ trend (viz obr‡zek 2.1) [16].
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Obr‡zek 2.1: V+voj œrokov+ch sazeb pro hypote! n’ œv$r v letech 2010 a. 2018 k 1.1.

[16].

Pokles hypote%n’ sazby je d( sledek sv#tovŽ Þnan%n’ krize v roce 2008. Poklesem hypote%n’

sazby se z‡rove* zvedla popt‡vka a n‡sledn#znovu obnovila ekonomika.

Hypote%n’ sazba pro klienty se odv’j’ od dvou t" denn’ repo sazby, kterou ud‡v‡) esk‡

n‡rodn’ banka, kter‡ takŽ od roku 2010 do roku 2016 kles‡ a potŽ se n‡sledn# op#t zved‡

(viz graf 2.2) [16].
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Obr‡zek 2.2: V+voj 2T repo sazby [17].

) esk‡ n‡rodn’ banka vyd‡v‡ doporu%en’ pro poskytov‡n’ hypote%n’ch œv#r( , kterŽ po-

skytuj’ komer%n’ banky a t#mito doporu%en’ by se banky m#ly !’dit. Od 1. 10. 2018 plat’

novŽ doporu%en’, kterŽ zp!’s*uje poskytov‡n’ hypote%n’ch œv#r( . DanŽ na!’zen’ m‡ zabr‡-

nit neschopnosti spl‡cet a vzniku novŽ hypote%n’ krize. Banky se tak t’mto na!’zen’m !’d’

pro v#t&inu spot!ebitel( .

) esk‡ n‡rodn’ banka doporu%uje n‡sleduj’c’: spl‡tka za hypotŽku nesm’ b" t vy&&’ ne' 45

% %istŽho p!’jmu, maxim‡ln’ hypote%n’ œv#r nesm’ p!es‡hnout dev’tin‡sobek ro%n’ho%istŽho

p!’jmu a spot!ebitel mus’ m’t 20 % z hodnoty nemovitosti ze sv"ch vlastn’ch prost!edk( .

Na modelovŽm p!’kladu p!edvedu n‡sleduj’c’ doporu%en’ (viz tabulka 2.2) [18].

2.2 Z‡jmov‡ oblast

V oblasti, kde chce dan" developer zah‡jit stavbu, mus’ p!ed samotnou koup’ zjistit

ve&kerŽ okolnosti, kterŽ by mohly ovlivnit prodej nemovitost’ a jeho zisk. Mezi faktory pat!’

obyvatelstvo a œzemn’ pl‡n.
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Tabulka 2.2: Modelov+ p, ’klad modelovŽ hypotŽky podle" NB (vlastn’ zpracov‡n’).

) ist" p!’jem za m#s’c 30.000 K%

) ist" p!’jem za rok 360.000 K%

Maxim‡ln’ m#s’%n’ spl‡tka 13.500 K%

Maxim‡ln’ hypote%n’ œv#r 3.240.000 K%

Vlastn’ prost!edky 648.000 K%

Cena nemovitosti 3.888.000 K%

2.2.1 Obyvatelstvo

P!ed vstupem do lokality je d( le' it" v" voj obyvatelstva, jeho r( st a pokles. Tyto informace

jsou dostupnŽ na danŽm obecn’m œ!ad#. Na z‡klad# t#chto informac’ lze dedukovat z‡jem

o osidlov‡n’ obce.

Prohl’dkou obce se zjist’ stav v#t&iny nemovitost’, na z‡klad# %eho' lze odvodit spokoje-

nost obyvatel a p!’padn" z‡jem o danou lokalitu.

D( le' it" m aspektem je takŽ ob%ansk‡ vybavenost a mo' nost volno%asov"ch aktivit.

Mezi ob%anskou vybavenost pat!’ po&ta, obchod,&kolka, &kola, restaurace a mezi volno-

%asovŽ aktivity pak pat!’ knihovna, kino a program pro ob%any danŽho m’sta nap!. plesy,

jarmarky apod.

2.2.2 V+znam œzemn’ho pl‡nu

òzemn’ pl‡n danŽ lokality je pro budouc’ho stavitele velmi d( le' it" . Po nahlŽdnut’

do œzemn’ho pl‡nu lze usoudit, pro jak" typ nemovitosti je lokalita vhodn‡.

Podle œzemn’ho pl‡nu je mo' nŽ takŽ zjistit, jakŽ œzem’ je ur%enŽ pro rozvoj obce

a pro jak" typ v" stavby je ur%enŽ. V textovŽ dokumentaci œzemn’ho pl‡nu pak zjist’me

celkovou v" m#ru ur%enou pro ur%it" typ staveb v%etn# mo' nŽho r( stu populace v danŽm

œzem’.

V p!’pad# ' e jsou pozemky œzkŽ%i atypicky rozd#lenŽ a jeden pozemek nen’ vhodn"

jako stavebn’ parcela a vlastn’k( jako fyzick"ch osob je v’ce, se stavebn’kova vyjedn‡vac’

pozice pro v" kup pozemk( zt#' uje (viz obr‡zek 4.2).
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Obr‡zek 2.3: Katastr‡ln’ œzem’ Mokr‡-Hor‡kov u Brna, p, ’klad œzk+ch pozemk-

s mnoha majiteli [19].

Podm’nky v œzemn’ pl‡nu jsou individu‡ln’ a to od stavebn’ uz‡v#ry a' po pob’dky

pro stavitele.

Stavebn’ uz‡v#ra je vyu' ita pouze k do%asnŽ regulaci v" stavby v danŽm œzem’ a nelze

zahajovat v" stavbu. Stavebn’ uz‡v#ru nelze d‡t na dobu neomezenou [1].

V œzemn’m pl‡nu se m(' e naj’t i podm’nka k z‡stav# ur%itŽho œzem’ vybudov‡n’m in-

frastruktury v%etn#zkolaudovanŽ komunikace. D’ky tomuto opat!en’ se obce chr‡n’ p!ed de-

velopery, kte!’ postav’ domy a nevybuduj’ p!’jezdovou komunikaci a pro obec tak n‡sledn#

vznik‡ Þnan%n’ z‡t#' , proto' e jsou ob%any nuceni k vybudov‡n’ komunikace.

Pob’dka pro stavitele m(' e b" t, ' e se obec bude pod’let na n‡kladech k vytvo!en’ ko-

munikace nebo infrastruktury. Pob’dka ze strany obc’ m(' e b" t motivov‡na rozvojem obce.

D’ky tomu, ' e se obec rozr( st‡, tak se v budoucnu zv"&’ i p!’jem do m’stn’ho rozvoje.

2.3 Stupn$projektovŽ dokumentace

M‡me a' &est stup*( projektovŽ dokumentace, kterŽ lze vyu' ’t u developerskŽho projektu.
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2.3.1 Architektonick‡ studie

Architektonick‡ studie je prvn’m krokem pro p!’pravu a stavbu projektu, kterou p!i-

pravuje architekt za œ%asti developera a projektanta z d( vod( konstruk%n’ho !e&en’. Studie

mus’ spl*ovat m’stn’ regulativy, br‡t ohled na velikost pozemku a zohlednit m’stn’ z‡stavbu

[20].

Studie v sob#v#t&inou zahrnuje prvotn’ n‡vrh projektu, vizualizace exteriŽru a interiŽru,

osazen’ stavby na pozemek a okoln’ z‡stavby, v" kresy v&ech podla' ’ [20].

Architektonick‡ studie se s Þn‡ln’m stavem stavby se do jistŽ m’ry odli&uje v z‡vislosti

na pou' it"ch materi‡lech a konstruk%n’ch proveden’. Doba pro vyhotoven’ studie je pro deve-

lopera p!ev‡' n#deset pracovn’ch dn’, doba se odv’j’ od p!’padn"ch œprav ze strany developera

a projektanta [20].

2.3.2 Projekt pro œzemn’ souhlas

Projekt pro œzemn’ souhlas vy' aduje p!’slu&n" œzemn’ pl‡nov‡n’ a v" sledkem!’zen’

je vyd‡n’ rozhodnut’ o um’st#n’ stavby v danŽ lokalit#. Sou%‡sti projektu pro œzemn’ souhlas

je um’st#n’ stavby do okol’ a zda spl*uje stavebn’ z‡kon a œzemn’ pl‡n danŽ lokality [20].

2.3.3 Dokumentace bourac’ch prac’

Dokumentace bourac’ch prac’ se vyhotovuje v p!’pad#, ' e u' na danŽm m’st#stoj’ stavba

a bude se odstra*ovat. Pro tuto dokumentaci je d( le' itŽ ekologick‡ likvidace odpadu a bez-

pe%nost pr‡ce. Pro prov‡d#n’ tŽto%innosti je v' dy zapot!eb’ Þrma s p!’slu&n" m opr‡vn#n’m.

Dokumentace bourac’ch prac’ se zpracov‡v‡ v souladu s p!’lohou %. 4 vyhl‡&ky %. 499/2006

Sb, o dokumentaci staveb.

2.3.4 Stavebn’ povolen’

Stavebn’ povolen’ navazuje na projekt pro œzemn’ souhlas a je p!id‡no konstruk%n’ !e&en’

a pou' it’ materi‡l( . Ke stavebn’mu povolen’ mus’ b" t p!edlo' eno vyj‡d!en’ dot%en"ch org‡n(

jako nap!. hasi%i (protipo' ‡rn’ opat!en’ a ochrana), krajsk‡ hygienick‡ stanice, pam‡tkov‡

pŽ%e, spr‡vce pozemn’ komunikace, odbor dopravy a Policie) R. TakŽ je nezbytnŽ dolo' it
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doklad o vlastnictv’%i vztahu k pozemku na kterŽm bude prob’hat stavba, souhlas vlastn’

sousedn’ch pozemk( , geodetickŽ zam#!en’ pozemku, posudek na v" skyt radonu [20].

2.3.5 Dokumentace pro proveden’ stavby

Dokumentace pro proveden’ stavby se d#l‡ sou%astn# se stavebn’m povolen’m. Rozd’l

mezi dokumentac’ a stavebn’m povolen’m je takov" , ' e dokumentace obsahuje polo' kov"

seznam pou' it"ch materi‡l( na stavbu. Dokumentace slou' ’ pro stavebn’ dozor, kter" kont-

roluje dodr' en’ postup( stavby a pou' it’ materi‡l( . TakŽ slou' ’ pro p!esnŽ nacen#n’ rozpo%tu

stavby [20].

2.3.6 Dokumentace skute! nŽho proveden’

Dokumentace skute%nŽho proveden’ slou' ’ pro kolaudaci nemovitosti, kter‡ obsahuje

projektovou dokumentaci v%. p!’padn"ch zm#n, kterŽ nastaly v pr( b#hu stavby. Dokumentace

skute%nŽho proveden’ se zpracov‡v‡ podle p!’lohy %. 3 vyhl‡&ky %. 499/2006 Sb.

2.4 Realiza! n’ f‡ze

Realiza%n’ f‡ze n‡sleduje po vyd‡n’ stavebn’ho povolen’. Od vyd‡n’ stavebn’ho povolen’

lze zah‡jit stavbu. D’ky dokumentaci pro proveden’ stavby, lze p!esn#ud#lat rozpo%et na tuto

stavbu zpracov‡n’m polo' kovŽho rozpo%tu, kter" obsahuje seznam pou' it"ch materi‡l( a slu-

' eb na stavbu.

P!ed vyd‡n’m stavebn’ho povolen’ doch‡z’ k v" b#rovŽmu!’zen’ na stavebn’ Þrmu celŽho

projektu, kter‡ bude gener‡ln’ dodavatel. D( vod v" b#rovŽho!’zen’, je srovn‡n’ cenov"ch

nab’dek stavebn’ch spole%nostem celŽ stavby, podle p!edem dan"ch kritŽri’ch. V prvn’!ad#

je kladen d( raz na v" slednou cenu, ale takŽ jsou velmi d( le' itŽ reference na kvalita proveden’

stavebn’ch prac’.

V okam' iku vyd‡n’ stavebn’ho povolen’, za%’n‡ p!’pravn‡ f‡ze staveni&t#. Bourac’ pr‡ce

%i o%i&t#n’ celŽho pracovn’ho prostoru a nachyst‡n’ staveni&t# pro za%‡tek stavby v%etn#

z‡zem’ pro zam#stnance na stavb#. PotŽ doch‡z’ k samotnŽ stavb#, kter‡ prob’h‡ na z‡klad#

stavebn’ho povolen’ a na celou stavbu dohl’' ’ stavebn’ dozor, aby stavba prob’hala na z‡klad#
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v&ech podklad( dodan"ch ke stavebn’mu povolen’. Jakmile je stavba dokon%ena doch‡z’

ke zkolaudov‡n’ tŽto stavby a n‡slednŽmu p!ed‡n’ z‡kazn’kovi.
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3 ANAL%ZA KONKRƒTNêHO DEVELOPERSKƒHO PROJEKTU

V r‡mci projektu Mokr‡-Hor‡kov vznikne 16 rodinn"ch dom( typu dvojd( m a jeden

samostatn# stoj’c’ d( m, ka' d" s plochou pozemku cca 400 m2. RodinnŽ domy budou o dis-

pozici 4+kk, se dv#ma nadzemn’mi podla' ’mi a gar‡' ’. . ’!ka domu bude 9 m a dŽlka 9 m.

Zastav#n‡ plocha domu bude 81 m2.

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

Vybran‡ lokalita, v obci Mokr‡-Hor‡kov%‡st Hor‡kov, umo'* uje jako jedin‡ v m’stn’m

œzemn’m pl‡nu dal&’ r( st a zahrnuje i rezervu. Z tohoto d( vodu se jev’ jako ide‡ln’ lokalita

pro developersk" projekt. P!i koupi pozemku (viz tabulka 3.1) se znemo' n’ jak" koliv jin"

mo' n" vstup jin"ch investor( do lokality Z20 a Z21 (viz obr‡zek 4.2) a znemo' n’ se r( st

œzem’ bez developera vlastn’c’ho danŽ pozemky.

V sou%asnosti œzem’ o velikosti 2639 m2 je vedeno jako zem#d#lsk‡ p( da ur%enŽ jako

rezerva. Je mo' nŽ za' ‡dat o vyu' it’ tohoto m’sta pro soci‡ln’ pot!eby (domov pro seniory,

startovac’ byty) a danŽ œzem’ tak bude ur%enŽ pro stavbu p!edem stanovenŽ soci‡ln’ pot!eby.

Doba investice se odhaduje na dva roky, tj. st!edn#dlouh‡ investice.

Pozemky jsou v m’rnŽm svahu, d’ky kterŽmu se zde postav’ z‡stavba dom( a v" hled

do œdol’ bude zachov‡n.

3.1.1 Stanoven’ tr. n’ ceny

Pro stanoven’ tr' n’ ceny je nutnŽ nejprve rozd#lit v" m#ru p!esn#na%‡st stavebn’, rezervu

a ostatn’ plochu. Za ostatn’ plochu se pova' uje silnice, zele* nebo orn‡ p( da (viz obr‡zek

3.2).

Po p!esnŽ ur%en’ v" m#ry podle œ%elu pozemk( si pomoc’ srovn‡vac’ metody zjist’m

prodejn’ cenu za stavebn’ pozemek a d‡le ur%’m cenu rezervy a ostatn’ plochy.

Stanoven’ tr. n’ ceny: stavebn’ pozemek

V obci Mokr‡-Hor‡kov se v roce 2015 prod‡val developersk" projekt s n‡zvem "Hor‡-

kov na okraji". P!edm#t prodeje bylo&est stavebn’ch pozemk( v%etn#napojen’ na kanalizaci,

vodovodn’!‡d a elekt!inu. V" m#ra pozemk( byla v rozmez’ 298 a' 485 m2. Cena prodejn’ i re-
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Tabulka 3.1: Pozemky ur! enŽ pro developersk+ projekt (vlastn’ zpracov‡n’).

par. ! ’slo kat. œzem’ v+m$ra v m2

509/1 Hor‡kov 695

508/1 Hor‡kov 773

507/1 Hor‡kov 718

634/62 Hor‡kov 3118

634/37 Hor‡kov 3942

634/175 Hor‡kov 713

634/87 Hor‡kov 730

celkov‡ v" m#ra: 10 689

Tabulka 3.2: V+m$ra pozemk- rozd$lenŽ podle œ! elu (vlastn’ zpracov‡n’).

par. ! ’slo v+m$ra v m2
z toho

stavebn’ v m2 rezerva v m2 ostatn’ plocha v m2

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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aliza%n’ byla 3.500,- K%/m2. Cena pozemk( se pohybovala od 1.043.000,- K%do 1.697.500,-

K%. P!i pr( m#rnŽ cen#za stavbu domu o dispozici 3+kk ve v"&i 3.000.000,- K%byla celkov‡

cena za d( m i pozemek od 4.043.000,- K%a' 4.697.500,- K%. Celkov‡ cena za pozemek a d( m

byla vhodn‡ pro&ir&’ spektrum obyvatel, na kterŽ tento projekt c’lil. Um’st#n’ pozemk( viz

obr‡zek 3.1.

Obr‡zek 3.1: ProdanŽ pozemky v roce 2015 a 2018 v obci Mokr‡-Hor‡kov! ‡st Hor‡kov

[21].

V roce 2018 se v obci prodal stavebn’ pozemek s napojen’m na elekt!inu. A s mo' nost’

vybudov‡n’ p!’pojek pro kanalizaci a vodovodn’ho!‡du ve vzd‡lenosti 55 m. Cena prodanŽho

pozemku byla 3.000,- K%/m2. V" m#ra pozemku je 700 m2, prodejn’ cena byla 2.300.000,- K%

a realiza%n’ cena 2.100.000,- K%za pozemek. K danŽ cen# je pot!eba p!ipo%’tat vybudov‡n’

in' en" rsk"ch s’t’. Um’st#n’ pozemku viz obr‡zek 3.1. V" sledn‡ cena bude ovlivn#na n‡klady

na vybudov‡n’ in' en" rsk"ch s’t’.

V listopadu roku 2018 obec aktu‡ln#nab’z’ dva developerskŽ projekty.

Prvn’ z nich se nach‡z’ v lokalit#DlouhŽ Kopaniny v%‡sti obce Mokr‡ a jedn‡ se o prodej

stavebn’ch pozemk( . Projekt je ve stavebn’ f‡zi a term’n dokon%en’ je podzim roku 2019.

Nab’dka pozemk( je od velikosti 800 m2 a' po 1855 m2 za jednotnou cenu 4.500,- K%/m2.

K m#s’ci listopadu roku 2018 zde bylo prodan"ch 5 pozemk( z celkov"ch 30.
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Tabulka 3.3: Tr . n’ cena zastav$n+ch stavebn’ch pozemk- v projektu Hor‡kova na okraji

p, i vybudov‡n’ in. en+rsk+ch s’/’ (vlastn’ zpracov‡n’).

cena za m2 v K!

v! . DPH

cena za m2 v K!

bez DPH

v+m$ra stavebn’

plochy v m2

tr . ba v K! po

bez DPH

4.000 3.478 6873 23.904.294

Druh" developersk" projekt se nach‡z’ v lokalit# N#mkyn#, takŽ v%‡sti obce Mokr‡

a jedn‡ se o prodej rodinn"ch dom( typu bungalov. Projekt je v dokon%ovac’ f‡zi a term’n

p!ed‡n’ nemovitost’ nov" m majitel( m je jaro 2019. Jedn‡ se o osm rodinn"ch dom( o dispozici

4+kk, u' itnŽ plo&e 97,5 m2 a pozemku o velikosti od 234 m2 a' po 258 m2. Prodej dom(

byl zah‡jen za%‡tkem roku 2017 a v dokon%ovac’ f‡zi projektu jsou v&echny domy prod‡ny.

Ceny dom( v%etn#pozemku se pohybovaly v rozmez’ od 5.218.000,- K%po 5.300.000,- K%.

Cena za pozemek zde byla stanovena na 3.700,- K%/m2.

P!i shrnut’ realiza%n’ch cen od roku 2015 po 2018, se pohybujeme v rozmez’ od 3.500,-

K%/m2 a' 4.500K%/m2. Proto bych zvolil realiza%n’ cenu pro v" po%et p!i prodeji ve st!edovŽ

hranici na%‡stku 4.000,-K%/ m2 s p!ihlŽdnut’m na mo' n‡ rizika p!i prodeji. Po ode%eten’ 15

% DPH je%‡stka 3.478,-K%/m2 a z touhle%‡stkou budeme po%’tat v n‡sleduj’c’ch v" po%tech.

Celkov‡ tr' ba po ode%eten’ 15 % DPH z prodeje stavebn’ch pozemk( tedy%in’ 23.904.294,-

K%(viz tabulka 3.3).

Stanoven’ tr. n’ ceny: rezerva

Pro stanoven’ tr' n’ ceny pro œzem’ rezervy vych‡z’m z ceny stavebn’ho pozemku,

kter‡ je 3.478,- K%. Zm#na rezervy na stavebn’ pozemky podle stanoviska obecn’ho œ!adu

m(' e b" t nejd!’ve za 5 let tj. v roce 2023 nebo okam' it#v p!’pad#vyu' it’ rezervy pro soci‡ln’

pot!eby nap!. startovac’ byty.

V p!’pad#, ' e by rezerva byla okam' it# zm#n#na na stavebn’ pozemky, bude cena jako

u stavebn’ho pozemku, tj. 3.478,- K%/m2 bez DPH, tj. 4.000,- K%v%etn# DPH sazby 15%

pro stavebn’ pozemek se stavbou pro soci‡ln’ bydlen’.

òzem’ o rozm#ru 2.639 m2 m‡ potenci‡l a stanoven’ tr' n’ ceny rezervy lze na z‡klad#

dvou hledisek. Cenu pozemku je mo' nŽ po%’tat jako polovinu tr' n’ ceny stavebn’ho pozemku
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s podm’nkou vyu' it’ œzem’ pro startovac’ byty. P!i vyjedn‡v‡n’ o startovac’ch bytech se mus’

developer smluvn# zav‡zat, dodr' et prodejn’ ceny danŽho œzem’, ne v&ak za tr' n’ cenu

stavebn’ho pozemku. Tr' n’ cena pozemku je ur%ena na%‡stku 1.740,- K%/m2. P!’padn# lze

po%’tat s pozemkem jako s ornou p( dou, kter‡ m‡ potenci‡l v budoucnosti. Tr' n’ cena je tedy

jako za ornou p( du, tj. 35,- K%/m2 + potenci‡l œzem’. Z ekonomickŽho hlediska je vhodn#j&’

vn’mat pozemky jako ornou p( du s potenci‡lem, z%eho' vypl" v‡ tr' n’ cena danŽho œzem’

92.365,- K%+ potenci‡l œzem’ 1.000.000,- K%. Celkov‡ cena œzem’ je tedy 1.092.365,- K%

a v p!epo%tu cena vych‡z’ na 414,- K%/m2 po zaokrouhlen’.

Stanoven’ tr. n’ ceny: ostatn’ plocha

Ostatn’ plocha o v" m#!e 1.177 m2 z toho 730 m2 je pozemek par.%’slo 634/87, na kterŽm

vede podle œzemn’ho pl‡nu komunikace, je cenov# srovnateln" jako orn‡ p( da. Proto je

celkov‡ ostatn’ plocha ocen#na na%‡stku 35,- K%/m2. Celkov‡ cena œzem’ tak%in’ 41.195,-

K%/m2.

Shrnut’

Celkov‡ tr' n’ cena zas’,ovanŽho œzem’ v%etn#p!’jezdovŽ komunikace je 23.904.294,- K%

bez DPH, p!i%em' se do tŽto%‡stky pouze zapo%’t‡v‡ cena stavebn’ho œzem’ podle œzemn’ho

pl‡nu ze dne 25.9.2018. Dan‡%‡stka je tr' ba a mus’ pokr" t n‡kupn’ n‡klady, ostatn’ n‡klady

a zisk developera.

3.1.2 N‡klady

Ve&kerŽ smlouvy pro p!evod jednotliv"ch pozemk( bude za!izovat advok‡tn’ kancel‡!

za p!edem domluven"ch podm’nek. Za vyhotoven’ sedmi kupn’ch smluv, advok‡tn’ œschovy,

ulo' en’ listin a ov#!en’ podpisu si œ%tuje%‡stku 50.000,- K%+ DPH sazby 21%.

Ve&kerou%innost za!izuje realitn’ kancel‡! - maklŽ!, kter" m‡ p!i uskute%n#n’ v" kupu

pozemk( podepsanou smlouvu na%‡stku 600.000,- K%+ DPH sazby 21%, a to v p!’pad#

v" kupu pozemk( p!esahuj’c’ch hodnotu 12.000.000,-K%. I realitn’ maklŽ! m‡ podepsanou

smlouvu o v" hradn’m prodeji ve&ker"ch nemovitost’, kterŽ vzniknou na sedmi vykupuj’c’ch

parcel‡ch a stanovenou provizi ve v"&i 4 % + DPH se stanoven" m minimem 50.000,- K%.
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Tabulka 3.4: Rozpo! et pro projekci a realizaci in. en+rsk+ch s’t’ (vlastn’ zpracov‡n’).

In . en+rskŽ s’t$ m m2 jednotka
cena v K!

za jednotku
celkem v K!

Vozovka dl‡' n#n‡ s obrubou 2100 1500 3150000

Vodovod DN80 300 1650 495000

Kanalizace de&tov‡ 13 40000 520000

Elekt!ina 1 500000 500000

Osv#tlen’ 1 300000 300000

p!’pojka vodovodn’ 17 30000 510000

p!’pojka kanaliza%n’ 17 39000 663000

projektov‡ dokumentace

v%. spr‡vn’ch poplatk(
1 433250 433250

celkem bez DPH 6571250

Nejv#t&’ polo' kou je vybudov‡n’ in' en" rsk"ch s’t’, kterŽ se podle projek%n’ kancel‡!e

odhaduje na%‡stku 6.571.250,- K%+ DPH sazby 21%. Detailn’ rozpis polo' ek na vybudov‡n’

in' en" rsk"ch s’t’ v%etn#projektovŽ dokumentace (viz tabulka 3.4 ).

CelkovŽ n‡klady tak%in’ 19.221.250-K%+ DPH. P!i p!ipo%ten’ hodnoty pen#z 3r ‡ 5%

p.a.%in’ celkovŽ n‡klay 22.251.000,- K%. (viz tabulka 3.5)

3.1.3 Nab’dka v+kupn’ ceny prod‡vaj’c’m

Nab’dku pro prod‡vaj’c’ p!edkl‡d‡ realitn’ maklŽ!, kter" cel" obchod zprost!edkov‡v‡.

V" kupn’ cena pro celŽ œzem’ za%’n‡ na%‡stce 8.000.000,- K%s maxim‡ln’ stropem 12.000.000,-

K%, tj. 1.164,- K%/m2 a' 1.756,- K%/m2 - cena je p!evedena na metr%tvere%n’ stavebn’ plochy.

P!i stanoven’ ceny 12.000.000,- K%za v&echny pozemky, jsou ochotni prodat pozemky

v&ichni œ%astn’ci jedn‡n’, a to z d( vodu vysok"ch n‡rok( vybudov‡n’ in' en" rsk"ch s’t’ podle

œzemn’ho pl‡nu.
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Tabulka 3.5: P, ehled n‡klad- (vlastn’ zpracov‡n’).

polo. ka v+daje v K! DPH 21%

provize realitn’mu zprost!edkovateli 600.000 126.000

pr‡vn’ slu' by 50.000 10.500

vybudov‡n’ a projekce in' en" rsk"ch s’,’ 6.571.250 1.379.962

n‡kup pozemk( 12.000.000 0

hodnota pen#z 3 ‡ 5% p.a. 3.029.750 0

celkem 22.251.000 1.516.462

3.1.4 Shrnut’

P!i n‡kupn’ cen# pozemk( 12.000.000,- K% %in’ da* z p!evodu nemovitosti ve v"&i

4 %%‡stku 480.000,- K%. Dal&’ n‡klad souvisej’c’ s koup’ pozemk( je provize pro realitn’ho

maklŽ!e 600.000,- K%a 50.000,- K%pro pr‡vn’ slu' by. N‡klady na po!’zen’ pozemk( %in’

15.199.616,- K%v%etn# 5% p.a. na t!i roky jako hodnota pen#z pro management spole%nosti

%erpaj’c’ vlastn’ kapit‡l. I kdy' je cel" projekt pl‡novan" na dobu dvou let z nenaru&en’

Þnan%n’ stability je vhodnŽ po%’tat s o rok del&’ n‡vratnost’.

Na v&echny vstupn’ n‡klady je pot!ebn‡%‡stka ve v"&i 22.251.000,- K%v%. hodnoty pen#z

5% p.a. Zisk pro developera zde%in’ 1.653.294,- K%p!ed zdan#n’m za p!edpokladu pouhŽho

prodeje pozemk( o v" m#!e 6.873 m2 za cenu 3.478,- K%/m2 (viz tabulka 3.6).

Zisk neobsahuje zapo%’tan" zisk z rezervy, kter‡ by byla uvoln#na pro stavbu rodinn"ch

dom( nebo pro soci‡ln’ bydlen’. Tr' ba se d‡le navy&uje o 3.478,- K%/m2 nebo o 1.740,- K%/m2

v p!’pad#stavby soci‡ln’ho bydlen’.

V p!’pad#, ' e by se projekt prod‡val pouze se z‡m#rem stavebn’ch parcel, zisk dosahuje

%‡stky 1.653.294,- K%+ prodej rezervy. Projekt je rentabiln’ a v p!’pad#v" stavby rodinn"ch

dom( , by se zisk nav"&il z prodeje rodinn"ch dom( .

3.2 V+stavba

V" stavba&estn‡cti rodinn"ch dom( typu dvojdomek a jeden samostatn# stoj’c’ rodinn"

d( m v proveden’ d!evo-stavba by trvala do%ty! m#s’c( od zapo%et’ stavby z‡kladovŽ desky.
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Tabulka 3.6: P, ehled v+daj- a p, ’jm - z prodeje pozemk- (vlastn’ zpracov‡n’).

polo' ka v" daje v K% p!’jem v K%

n‡kup pozemk( 12.000.000

provize realitn’mu zprost!edkovateli a pr‡vn’ slu' by 650.000

da* z p!evodu nemovitosti ve v"&i 4% 480.000

n‡klady na po!’zen’ kapit‡lu ve v"&i 5% na dobu t!’ let 3.029.750

vybudov‡n’ a projekce in' en" rsk"ch s’,’ 6.571.250

tr' ba z prodeje stavebn’ pozemk( 23.904.294

celkem 22.251.000 23.904.294

zisk + 1.653.294

D( m bude m’t dv# nadzemn’ podla' ’ v%etn# gar‡' e, parkovac’ho st‡n’ (viz obr‡zek 3.2).

Prodej dan"ch dom( za%’n‡ v okam' iku vyd‡n’ stavebn’ho povolen’. Cena bude nastavena

s rostouc’m trendem.
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Obr‡zek 3.2: Situa! n’ v+kres rodinn+ dom- (vlastn’ zpracov‡n’).

3.2.1 Zp- sob Þnancov‡n’ ze strany kupuj’c’ch

Pr( b#' nŽ Þnancov‡n’ ze strany kupuj’c’ch pozitivn# ovliv*uje developerovi jeho cash-

ßow a œhradu ve&ker"ch n‡klad( bez vyu' it’ vlastn’ch nebo ciz’ch zdroj( na celou stavbu.

P!i ka' dŽm prodeji je takŽ zve!ejn#n" platebn’ kalend‡! pro kupuj’c’, kter" p!esn#stanovuje

v jakŽ f‡zi se v" stavba nach‡z’.

V prvn’m f‡zi se plat’ rezerva%n’ poplatek realitn’ kancel‡!i, kter‡ zprost!edkov‡v‡ prodej

ve v"&i 4 % + DPH. Ten je splatn" do p#ti pracovn’ch dn( od podpisu rezerva%n’ smlouvy.

Rezerva%n’ poplatek je nad r‡mec kupn’ ceny.

Po podpisu rezerva%n’ smlouvy doch‡z’ k podpisu smlouvy o budouc’ kupn’ smlouv#

s n‡sleduj’c’mi podm’nkami:

- prvn’ platba ve v"&i 10 % a to nejpozd#ji do deseti pracovn’ch dn( po dokon%en’ polo' ek:

v" kopovŽ pr‡ce, z‡kladovŽ p‡sy a z‡kladov‡ deska, le' at‡ kanalizace, p!ipojen’ na vodovodn’

!‡d,
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- druh‡ platba ve v"&i 50 % a to nejpozd#ji do deseti pracovn’ch dn( po dokon%en’

polo' ek: uzav!en‡ hrub‡ stavba, kompletn# dokon%en‡ venkovn’ om’tka, okna a osazenŽ

vchodovŽ dve!e, venkovn’ parapety, st!echa v%etn#klemp’!sk"ch prac’, okapy a svody, vnit!n’

a vn#j&’ st#ny s tepelnou a zvukovou izolac’, instala%n’ p!edst#na pro rozvod in' en" rsk"ch

s’t’, s‡dro-vl‡knit‡ deska na v&ech vnit!n’ch st#n‡ch,

- t!et’ platba ve v"&i 30 % a to nejpozd#ji do deseti pracovn’ch dn( po dokon%en’ polo' ek:

kolaudace domu a kompletn’ vyhotoven’ interiŽru,

- %tvrt‡ platba ve v"&i 10 % a to nejpozd#ji do deseti pracovn’ch dn( po p!ed‡n’ domu

kupuj’c’mu.

V&echny domy budou typu d!evo-stavba s nosn" mi prvky st#novŽho sendvi%ovŽho pa-

nelu. Domy budou n’zko-energetickŽ se sou%initelem prostupu tepla st#novŽ konstrukce 0,12

W/m2. K z’sk‡n’ velmi n’zkŽho sou%initele propustnosti tepla bude vyu' ito vst!ikovanŽ poly-

uretanovŽ izolace zna%ky PurLive. V" hoda d!evo-stavby je rychl‡ stavba -%ty!i m#s’ce v%etn#

stavby od polo' en’ z‡kladovŽ desky. D( m bude napojen na in' en" rskŽ s’t#vodovodn’ho!‡du,

kanalizace a elekt!iny. Vyt‡p#n’ v dom#bude elektrick" m topen’m s vyu' it’m rekupera%n’ho

v" m#n’ku tepla.

Dispozice domu bude 4+kk s gar‡' ’. V prvn’m nadzemn’m podla' ’ se bude nach‡zet

gar‡' , vstupn’ hala, toaleta, schodi&t# a ob" vac’ pokoj s kuchy*sk" m koutem (viz obr‡zek

3.3). Ve druhŽm nadzemn’m podla' ’ se budou nach‡zet t!i lo' nice a prostorn‡ koupelna (viz

obr‡zek 3.4).
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Obr‡zek 3.3: P- dorys dvojdomu prvn’ho nadzemn’ho podla. ’ (vlastn’ zpracov‡n’).
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Obr‡zek 3.4: P- dorys dvojdomu druhŽho nadzemn’ho podla. ’ (vlastn’ zpracov‡n’).

D( m bude prod‡van" ve zkolaudovanŽm stavu v%etn#interiŽru jako je podlahov‡ krytina,

schodi&t#, koupelna v%etn# sanit‡rn’ho za!’zen’, topen’ a rekupera%n’ jednotka. P!ibli ' n"

odhad na v" stavbu jednoho rodinnŽho domu o obestav#nŽm prostoru 438 m3 podle cenovŽho

ukazatele ve stavebnictv’ vych‡z’ na%‡stku 2.439.660,- K%+ DPH [23].

3.2.2 Cena domu

Prodejn’ cena rodinnŽho domu typu dvojd( m vych‡z’ na%‡stku 4.300.000,- K%v%. DPH

+ pozemek. Prodejn’ cena samostatn# stoj’c’ho domu vych‡z’ na%‡stku 4.900.000,- K%v%.

DPH. V cen‡ch nen’ zahrnuta cena za pozemek. Pro v" po%et vyu' ’v‡me pr( m#rnou v" m#ru

pozemku pro rodinn" d( m 404 m2. Stanoven‡ cena za m2 stavebn’ plochy je 4.000,- K%v%.

DPH.

Cena rodinnŽho domu typu dvojd( m se skl‡d‡ z%‡stky 4.300.000,- K%za d( m, %‡stka

1.616.000,- K%za pozemek. Kupn’ cena za nemovitost tak%in’ 5.916.000,- K%. Oproti tomu
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Tabulka 3.7: P, ehled celkov+ch cen nemovitost’ (vlastn’ zpracov‡n’).

cena za

pozemek v K!

cena za

nemovitost v K!

cena

celkem v K!

rodinn+ d- m

typu dvojd- m
1.616.000 4.300.000 5.916.000

samostatn$stoj’c’

d- m
1.616.000 4.900.000 6.516.000

Tabulka 3.8: P, ehled v+daj- a p, ’jm - celkem (vlastn’ zpracov‡n’).

polo. ka v+daje v K! p, ’jem v K !

n‡klady na pozemky 22.251.00

n‡klady na stavbu rodinn+ch dom- 41.474.220

tr . ba po ode! ten’ 15% DPH 87.975.652

zisk 24.250.432

celkov‡ cena samostatn# stoj’c’ho domu se skl‡d‡ z%‡stky 4.900.000,- K%za d( m, %‡stky

1.616.000,- K%za pozemek. Kupn’ cena za tuto nemovitost tak%in’ 6.516.000,- K%(viz

tabulka 3.7).

Z kupn’ ceny mus’ developer ode%’st da* ve v"&i 15 %, v" sledn‡ kupn’ cena, je za d( m

typu dvojdomek 5.144.347,82,- K%a za samostatn#stoj’c’ d( m 5.666.086,- K%. Celkov‡ tr' ba

po ode%ten’ 15 % DPH za prodej rodinn"ch dom( v%etn# pozemk( %in’ 87 975 652,- K%,

z toho n‡klady na pozemky%in’ 23.251.000,- K%a na stavbu rodinn"ch dom( 41.474.220,-

K%. Zisk p!ed zdan#n’m tak%in’ 24.250.432,- K%(viz tabulka 3.8 ).

3.3 Prodejn’ f‡ze

Prodej prob’h‡ v okam' iku vyd‡n’ stavebn’ho povolen’ na stavbu rodinn"ch dom( . Z d( -

vod( rychlŽ v" stavby rodinn"ch dom( , za%’n‡ marketingov‡ kampa* ze strany realitn’ kan-

cel‡!e v dob#vyd‡n’ stavebn’ho povolen’ na in' en" rskŽ s’t#. Jedn‡ se o%asov" œsek p( l roku

a' rok. V tŽto dob#je marketing informa%n’ho charakteru pro ve!ejnost o pl‡novanŽ v" stavb#

formou billboard( a plo&nŽ reklamy v m’stn’ch novin‡ch. V sou%innosti jsou spu&t#ny webovŽ
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str‡nky, kde jsou nab’dkovŽ ceny a mo' nost p!edb#' nŽ rezervovace nemovitosti bez mo' nosti

podpisu budouc’ kupn’ smlouvy.

V okam' iku spu&t#n’ oÞci‡ln’ho prodeje se podepisuj’ se z‡jemci rezerva%n’ smlouvy

a potŽ budouc’ kupn’ smlouvy o koupi nemovitosti. P!i prodeji deseti rodinn"ch dom(

se ostatn’ ceny zvedaj’ o%‡stku 150.000,- K%z d( vod( pokryt’ vstupn’ch n‡klad( , t’m se do-

s‡hne zv"&en’ zisku p!ed zdan#n’m o 892.500,- K%bez o DPH.

Ve&kerŽ n‡klady na marketingovou kampa* v maxim‡ln’ v"&i 250.000,- K%plat’ realitn’

kancel‡!, kter‡ bude m’t z prodeje nemovitost’ provizi ze strany kupuj’c’ch.

3.4 SWOT anal+za

K anal" ze konkrŽtn’ho developerskŽho projektu je takŽ nezbytnŽ ud#lat SWOT anal" zu

k zhodnocen’ celŽ situace, kter‡ zahrnuje pohled na intern’ a extern’ jevy, kterŽ ovliv*uj’

dan" projekt Hor‡kov-Hor‡kov. Intern’ jevy jsou silnŽ a slabŽ str‡nky projektu. Extern’ jevy

jsou p!’le' itosti a hrozby projektu.

3.4.1 SilnŽ str‡nky

Mezi silnou str‡nku projektu pat!’ n’zk‡ po!izovac’ cena pozemk( pro projekt Mokr‡-

Hor‡kov. Pozemky ve vlastnictv’ p!’mo developera, mo' nost p!’padnŽho prodeje v jakŽkoliv

f‡zi projektu jinŽmu developerovi. Financov‡n’ bez pou' it’ bankovn’ho œstavu. D‡le zde

vznik‡ nov‡%‡st obce s potenci‡lem r( stu v" stavby na z‡klad# projektu Mokr‡-Hor‡kov.

V budoucnu vyu' itelnosti pozemk( v rezerv#.

3.4.2 SlabŽ str‡nky

Slab‡ str‡nka projektu jsou malŽ parcely k rodinn" m dom( m a m(' e sn’' it popt‡vku

po tŽto nemovitosti. Odchod kl’%ov"ch zam#stnanc( pro projekt ze spole%nosti developera.

V" padek Þnan%n’ch prost!edk( a nav"&en’ n‡klad( na vybudov‡n’ in' en" rsk"ch s’t’.

3.4.3 P, ’le. itosti

P!’le' itost pro projekt je vysok‡ popt‡vka po bydlen’ a zvy&uj’c’ se ceny nemovitost’,

nedostatek danŽho typu bydlen’ v lokalit# (d( m 4+kk v%. gar‡' ovŽho st‡n’). P!edpokl‡dan"
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pozitivn’ ohlas ze strany obce na roz&’!en’ danŽ lokality a p!ipojen’ na p‡te!n’ komunikaci

obce.

3.4.4 Ohro. en’

K ohro' en’ projektu m(' e doj’t na z‡klad# p!ipojen’ spolku%i ob%ana do stavebn’ho

!’zen’ projektu Mokr‡-Hor‡kov, kter" klade r( znŽ p!ek‡' ky k rychlŽmu a hladkŽmu projed-

n‡n’. K dal&’mu ohro' en’ m(' e doj’t na z‡klad# ekonomickŽ krize a nedostate%n’ popt‡vce

po nemovitostech. TakŽ m(' e doj’t k zp!’sn#n’ poskytov‡n’ hypotŽk a n‡slednŽho zdra' en’

œrokov"ch sazeb p!’padn# zm#na politickŽ situace%i p!’padnŽ razantn’ zdan#n’ developer(

a nebo objeven’ archeologickŽho n‡lezu po v" kopov"ch prac’.
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4 VLASTNê NçVRH &E' ENê

C’lem bakal‡!skŽ pr‡ce je zpracov‡n’ investov‡n’ do developerskŽho projektu na z‡klad#

po' adavku managementu developerskŽ spole%nosti v lokalit#obce Mokr‡-Hor‡kov,%‡st Ho-

r‡kov. Projekt zahrnuje n‡kup pozemk( , vybudov‡n’ in' en" rsk"ch s’t’, stavby rezidentn’ch

bydlen’ typu rodinn"ch dom( a prodej rodinn"ch dom( koncov" m z‡kazn’k( m. Obec se na-

ch‡z’ 8 km severoz‡padn#od m#sta Brna s napojen’m na d‡lnici D1 a napojen’m na integro-

vanou dopravu. V obci je ve&ker‡ ob%ansk‡ vybavenost: z‡kladn’&kola prvn’ho a druhŽho

stupn#, mate!sk‡&kola, po&ta, knihovna, zdravotn’ a n‡kupn’ st!edisko, letn’ koupali&t#. Mimo

to se takŽ obec vyzna%uje vhodn" m bodem pro p#&’ %i cyklistickou turistiku.

Pozemky se nach‡z’ v obci Mokr‡-Hor‡kov,%‡st Hor‡kov. ò%el pozemk( byl pouze

pro zem#d#lskou %innost a podle œzemn’ho pl‡nu s œ%innost’ ze dne 25. 9. 2018 se œ%el

pozemk( zm#nil na ur%enŽ ke stavb#rodinnŽho domu venkovskŽho typu a (viz. obr‡zek 4.2).
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Obr‡zek 4.1: V+hled ze zmi0ovan+ch pozemk- (vlastn’ zpracov‡n’).

Tento nov" œzemn’ pl‡n s œ%innost’ ze dne 25. 9. 2018 byl p!ipravovan" t!i roky. Zahrnuje

v" m#ru stavebn’ch ploch pro rezidentn’ bydlen’ o p!ibli ' nŽ v" m#!e 256 680 m2, kde je

mo' no postavit p!ibli ' n#325 rodinn"ch dom( a 36 byt( . Celkov‡ plocha pro zah‡jen’ stavby

developerskŽho projektu Mokr‡-Hor‡kov je 10 689 m2. V" m#ra se skl‡d‡ ze sedmi pozemk(

s p#ti r( zn" mi vlastn’ky. Pozemky jsou v katastr‡ln’ œzem’ Hor‡kov (viz Tabulka 3.1).Tyto

pozemky jsou kl’%ov" mi pro vstup do lokalit Z20, Z21 a Z22 o celkovŽ velikosti 29 000

m2, kde je mo' nost postavit a' 29 rodinn"ch dom( . Podm’nkou stavby rodinn"ch dom( je
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vybudov‡n’ infrastruktury a p!’jezdovŽ cesty pro danŽ pozemky. Pokra%ov‡n’ lokality Z20

a Z21, lze pouze p!es pozemky 634/62 a 634/37 ve vlastnictv’ developera.

Obr‡zek 4.2: òzemn’ pl‡n pozemk- ur! enŽ pro developersk+projekt, jedn‡ se o lokalitu

Z20, Z21 a Z22, s vyzna! en’m oblasti R1 v textu takŽ ozna! ovanŽ jako rezerva. [22]

V lokalit#Z41 (komunikace) vede infrastruktura jako kanalizace a plyn. Je zapot!eb’ vybu-

dovat p!’pojky a prodlou' en’ vodovodn’ho!‡du od nejbli'&’ho p!’pojnŽho bodu ve vzd‡lenosti

160 m od nejvzd‡len#j&’ho pozemku v celŽm projektu a p!’pojky elektrickŽ energie.

Nejvy&&’ bod ur%en" pro stavbu se nach‡z’ ve v"&ce 320 m.n.m. a naopak nejni'&’ bod

ve v"&ce 293 m n.m. V"&kov" rozd’l je 27 m. Pro stavbu dom( je pot!eba vybudovat op#rnŽ

zdi.

V danŽm œzem’ je vhodnŽ vybudovat sedmn‡ct rodinn"ch dom( na plo&e 6.873 m2.

. estn‡ct dom( bude typu dvojd( m a jeden samostatn# stoj’c’ d( m. Ve&kerŽ domy budou

d!evo-stavba a to z d( vod( rychlŽ v" stavby a velmi dobr"ch izola%n’ch vlastnost’.
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Plocha o velikosti 2.639 m2 je moment‡ln# vedena jako rezerva s potenci‡lem vyu' it’

pro startovac’ byty se zaÞxovanou prodejn’ cenou odsouhlasenou obc’. D’ky danŽ v" stavb#

by mohl velk" p!’liv mlad"ch rodin do obce p!isp#t k potenci‡lu r( stu obce.

Ostatn’ plocha o velikost 1.177 m2 je plocha ur%en‡ pro stavbu komunikac’, kter‡ bude

ve vlastnictv’ obce. DanŽ pozemky jsou vhodnŽ pro v" m#nu pozemk( s obc’ za pozemky

(viz obr‡zek 4.3) o v" m#!e 1.216 m2, kterŽ se skl‡daj’ ze%ty! pozemk( vlastn#n"ch obc’.

V" m#na pozemk( zv#t&’ plochu zahrad pro rodinnŽ domy s mo' nost’ p!’stavby jednoho

rodinnŽho domu za p!edpokladu œpravy projektu. D( vod k v" m#n# je zv"&en’ zisku pro

projekt, kter" by obci p!inesl vybudov‡n’ komunikace na n‡klady developera a Þnan%n’ dar

nap!’klad ve form#mate!skŽ&koly.

Obr‡zek 4.3: VhodnŽ pozemky pro v+m$nu s obc’ za pozemky pod komunikac’. [19]

4.1 EkonomickŽ zhodnocen’

N‡klady na koupi pozemk( (viz tabulka 3.6)%in’ 15.199.616,- K%. V %‡stce je zahrnuta

kupn’ cena za pozemky, da* z p!evodu nemovitosti, provize realitn’ kancel‡!i a n‡klady

na po!’zen’ kapit‡lu na dobu t!’ let. Realiza%n’ doba by m#la b" t dva roky, ale z d( vod(

mo' n"ch rizik po%’t‡me s del&’ dobou na ulo' en’ kapit‡lu.
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Celkov‡ plocha pozemk( , kter‡ se koup’ z’sk‡ je 10.689 m2 z toho 6.873 m2 je stavebn’

plocha. Zbyl‡%‡st je rezerva a ostatn’ plocha. Zbyl‡%‡st pozemk( se bere jako zv"&en’

ziskovosti.

N‡klady na v" stavbu in' en" rsk"ch s’t’ %in’ 7.221.250,- K%. CelkovŽ n‡klady za n‡kup

pozemk( a v" stavbu in' en" rsk"ch s’t’ %in’ 22.251.000,- K%. P!i p!edpokladu,' e by se pro-

d‡valy pouze stavebn’ pozemky, je projekt v" nosn" . P!edpokl‡dan‡ prodejn’ cena za metr

%tvrte%n’ stavebn’ho pozemku je 3.478,- K%. Zisk je p!ed zdan#n’m ve v"&i 1.653.294,- K%

za dobu maxim‡ln# t!’ let. Cena metru%tvrte%n’ho za stavebn’ pozemek je ur%en’ ve spodn’

hladin# a to z d( vod( mo' nŽho poklesu cen, aby zisk pro v" po%et celŽho projektu byl bran"

v tom hor&’m scŽn‡!i p!i prodeji.

P!i v" stavb#rodinn"ch dom( lze celkem postavit sedmn‡ct rodinn"ch dom( na plo&e 6.873

m2. P!i prodeji v&ech rodinn"ch v%etn# pozemku za cenu typu dvojd( m ve v"&i 5.916.000,-

K%, kter"ch by bylo 16 a jeden d( m samostatn# stoj’c’ za cenu 6.516.000,- K%, by celkov‡

tr' ba vzrostla na 87.975.638,- K%bez DPH, p!i%em' by zisk%inil 24.502.105 ,- K%.

Projekt je p!i aktu‡ln’ch podm’nk‡ch ziskov" . V p!’pad#œsp#&nŽ v" m#ny pozemk( z obc’

(viz obr‡zek 4.3) se zvedne zisk o 4.229.248,- K%po ode%ten’ 15 % DPH.

V bl’zkŽ budoucnosti dojde ke zm#n# vyu' itelnosti plochy, kter‡ je v rezerv# o v" m#!e

2.639 m2. T’m lze nav"&it tr' bu o dal&’ch 9.178.442,- K%za p!edpokladu prodeje pozemk(

za 3.478,- K%/m2 po ode%ten’ 15 % DPH.

4.2 Riziko

Rizikem celŽho projektu je jeho administrativn’%‡st. Souhlas œzemn’ho pl‡nov‡n’, sta-

vebn’ povolen’, nesoulad s obc’. Dal&’ riziko je takŽ ekonomick‡ krize a stavebn’ Þrma.

Nejn‡ro%n#j&’ %‡st za%’n‡ z’sk‡n’m œzemn’ho souhlasu od œzemn’ho pl‡nov‡n’. Podle

œzemn’ho pl‡nu zde nen’' ‡dn‡ p!ek‡' ka, kter‡ by m#la cel" projekt pozdr' et. Jedn‡ se hlavn#

o rychlost vy!’zen’ œzemn’ho souhlasu, kter" od pod‡n’ 1. 12. 2018 trv‡ a' po vyrozum#n’ 9

m#s’c( . Tento problŽm vznikl 1. 1. 2018 dle zm#ny stavebn’ho z‡konu.

Stavebn’ povolen’ na v" stavbu in' en" rsk"ch s’t’ je œzce spjato s obc’, pod kterou spad‡

stavebn’ œ!ad v obci Mokr‡-Hor‡kov. Uva' ovan" projekt pro obec p!in‡&’ samoz!ejm#i z‡t#' ,

a to ve form#n‡r( stu po%tu d#t’ do mate!skŽ a z‡kladn’&koly. TakŽ p!ed samotn" m vstupem

do lokality je vhodnŽ prvotn’ jedn‡n’ s veden’m obce o samotnŽm projektu a vhodnosti.
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Dal&’m rizikem pro projekt je ekonomick‡ recese, kter‡ takŽ ovliv*uje chov‡n’ na trhu

s nemovitostmi. V tomto obdob’ doch‡z’ ke stagnaci a' poklesu prodejnosti developersk"ch

projekt( a jeho pokles v" stavby.

Posledn’ riziko je stavebn’ Þrma, kter‡ bude ve&kerŽ pr‡ce prov‡d#t v danŽm projektu.

P!i ekonomickŽ r( stu doch‡z’ k poklesu nezam#stnanosti v zemi a zvy&ov‡n’ mezd. D’ky tomu

se zvedaj’ n‡klady osobn’ n‡klady i pro stavebn’ Þrmu a n‡ro%nost pokr" t ve&kerŽ pracovn’

m’sta, kterŽ vzniknou novou zak‡zkou pro stavebn’ Þrmu. V&echny prom#nnŽ se n‡sledn#

prom’tnou takŽ do kone%nŽ ceny pro stavbu a projev’ se na prodejn’ cen# pro koncovŽho

z‡kazn’ka a zisku developera. Kvalita odvedenŽ pr‡ce je takŽ riziko developerskŽho projektu,

proto by m#l b" t kladen d( raz na kvalitu proveden’ stavebn’%‡sti, aby se co nejmŽn# sn’' ilo

procento reklamac’.

4.3 Doporu! en’

Vlo' en’ %‡stky ve v"&i 22.251.000,- K%sta%’ na n‡kup a vybudov‡n’ in' en" rsk"ch s’t’.

Vybudov‡n’ rodinn"ch dom( , si ji' developer Þnancuje na z‡klad# Þnanc’, kterŽ do stavby

vlo' ’ kupuj’c’ nemovitosti. Celkov" projekt m‡ potenci‡l zisku 24.250.432,- K%s n‡vratnost’

dvou let v hor&’m scŽn‡!i t!i roky.

Dal&’ potenci‡l projektu ve v"&i 4.229.248,- K%vznikne p!i spr‡vnŽm jedn‡n’ s obc’

a v p!’pad# zm#ny œzemn’ho pl‡nu pro plochu rezerva lze uva' ovat o zv"&en’ tr' by ve v"&i

9.178.442,- K%.

Jestli' e ve&kerŽ dal&’ jedn‡n’ s obc’ prob#hnout podle danŽho scŽn‡!e, celkov" zisk

m(' e dos‡hnout a' %‡stky 13.407.670,- K%. Dan" zisk ale bereme z rezervou a nevstupuje

do v" slednŽho propo%tu n‡vratnosti a nen’ to hlavn’ atribut posouzen’ projektu.

Ve&kerŽ v" po%ty pro zisk projektu, jsou stanovenŽ na ni'&’ prodejn’ hladin#. Ne' se cel"

projekt nab’dne potenci‡ln’m kupuj’c’m, ceny se celkov#m(' ou zm#nit ve prosp#ch projektu

a prodejn’ ceny se tak m(' ou nav"&it a' o 15 %.

Investov‡n’ do developerskŽho projektu v obci Mokr‡-Hor‡kov,%‡st Hor‡kov, doporu%uji

managementu spole%nosti, a to i p!i p!ihlŽdnut’ na mo' n‡ rizika a bl’' ’c’ se ekonomickŽ krizi.

Ohled na ekonomickou krizi je v dan"ch v" po%tech zhohledn#n a to prodejn’ cenou pozemk( ,

kter‡ se pohybuje ni'&’ cenovŽ hladin#. Investovan’ spl*uje po' adavek na maxim‡ln#vlo' enou

%‡stku s rezervou p!es 2,5 miliony korun a takŽ je spln#na podm’nka pro minim‡ln#5 % p.a.
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V p!’pad# investice na dobu dvou let je zhodnocen’ cca 54 % p.a. V p!’pad# dŽlky investice

projektu na maxim‡ln’ dobu podle managementu spole%nosti je zhodnocen’ cca 36% p.a.
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ZçV ( R

C’lem tŽto pr‡ce bylo vytvo!it n‡vrh developerskŽho projektu v oblasti rezidentn’ho

bydlen’. V" sledek pr‡ce bude p!edlo' en managementu spole%nosti pro posouzen’ vhodnosti

projektu. Celkov‡ situace trhu byla zhodnocena k prosinci 2018.

V teoretickŽ%‡sti pr‡ci byly vymezeny z‡kladn’ pojmy a atributy pro developersk" projekt.

V prvn’m parci‡ln’m c’li je vytvo!ena anal" za sou%asnŽ situace trhu rezidentn’ho bydlen’

v ) eskŽ republice s pohledem na v" voj cen nemovitost’, na d( le' itŽ zm#ny stavebn’ho

z‡kona a na v" voj hypote%n’ch sazeb. V druhŽm parci‡ln’m c’li je anal" za konkrŽtn’ho

developerskŽho projektu, kde je p!esn" v" po%et pro v" kup, v" stavbu a prodej pozemk(

v%etn#mo' nŽho zisku.

V praktickŽ %‡sti !e&’m konkrŽtn’ n‡vrh v kombinaci s parci‡ln’m c’lem a n‡vrhem

pro management spole%nosti.

Mo' nost pokra%ov‡n’ projektu rezidence Hor‡kov z‡vis’ na rozvoji danŽ lokality a na mo' -

nŽm v" kupu pozemk( v oblastech Z20 a Z21 (viz obr‡zek 4.2). Ve&kerŽ in' en" rskŽ s’t#vedou

p!es pozemky developera, co' mu p!isp’v‡ k mo' nosti vyjedn‡n’ lep&’ch v" kupn’ch cen po-

zemk( v danŽ lokalit#.
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