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Abstrakt

Tato diplomova prace se zabyva problematikou developerskych projektl. V praci bude obsazeny
teoreticky prirez vsemi fazemi teoretické Casti vybrané problematiky a nasledné vypravovana

prakticka ¢ast na uréeném misté, ktera bude slouZit jako podklad pro realny projekt.

Abstract

This diploma thesis describes all aspects of development projects. This document contains all
theoretical informations about every phase of development project and later on continous with

practical part at exact location which should be used as foundation for real project.
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1 uvoD

Obsahem developerskych aktivit je posloupna sada cinnosti a krokl, které vedou od
vyhledani investi¢nich pfileZitosti realitniho charakteru (v konkrétnim case a v konkrétni lokalité),
pFes jejich transformaci do podoby stavebniho projektu a jeho realizaci az po vytvoreni zisku.
ZjednoduSené FeSeno developer hleda cestu, jak vymyslet a realizovat vystavbu nékterého typu

nemovitosti, tuto prodat a utrZit zisk, ktery je hlavnim motorem podnikani v kazdém oboru.

Obecny vyznam slova "development" (pfevzatého z angli¢tiny) znamena vystavbu, vyvoj,
rozvoj, Cili urcity progres, béhem néhoz vznika nova hodnota a to bez ohledu na obor cinnosti. V
oblasti realit se vyznam vyraz development Uzce vaze k vystavbé realit, tedy domU( a staveb
nejraznéjsino charakteru pro nejrliznéjsi Gcely uziti, jimiZ jsou nejcastéji prodej nebo pronajem

nemovitosti.

Developerskym projektem obvykle oznaCujeme sadu cinnosti, c¢asto v podobé
podnikatelského zadméru, jehoZ cilem je stavba nemovitosti, které maji byt prodany ¢i pronajaty.
Ve své podstaté predstavuje developersky projekt formu zhodnoceni vybraného pozemku na
strané jedné, ale také investi¢ni prileZitost pro vyuZziti volnych financnich prostfedkd na strané
druhé. Treti moZny pohled na developerskou cinnost je z pohledu podnikani jako na zpUsob, jak

tvofit v podnikatelském prostredi zisk.

Developerskymi projekty tedy spravné nazyvame jen takové projekty, které od zacatku
vymysli a do konce zrealizuje developerska spolecnost, tedy ne takové projekty, kde si budouci
vlastnik nemovitosti najme stavebni spolec¢nost, aby mu postavila na vlastnim nebo v budoucnosti
koupeném pozemku nemovitost. Projektlim tohoto typu fikdme stavebni projekty a budouci
vlastnik je investorem takového projektu. Nékdy se pro pojmenovani investora pouZiva vyraz

sponzor, zvlasté tehdy, pokud chceme zdUraznit projektovou formu fizeni vystavby.

Developerska spolecnost nékde je a jindy neni zaroven stavebni firmou, kterd dany projekt
vystavby nemovitosti fyzicky zrealizuje. V nékterych developerskych projektech je developerska
firma soucasné v roli generalniho dodavatele, jindy si stavebni spole¢nost v této roli najima a sama
se angaZuje napriklad jen ve fazich ndkupu pozemku, pfipravy projektové dokumentace a
vyfizovani stavebniho povoleni, zajisténi financovani apod. Obé varianty maji své vyhody i
nevyhody a zaleZi na tom, které aspekty developerska spolecnost prioritizuje a Casto také jaké jsou

jeji technické, finanéni &i dalsi moznosti.
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2 SOUCASNY STAV NA STAVEBNIM TRHU

Momentalni situace na trhu je velice turbulentni. Od posledni krize v roce 2008 zajem o
rezidencni developerské projekty neustale rostl. Pfed kovidova a kovidova doba vySponovala ceny
nemovitosti do zavratnych vysin. Kdo si v roce 2014 myslel, Ze ceny bytd napriklad v Brné jsou
premrsténé a o novostavby uz nebude zajem, muselo pro néj byt velice tézké sledovat poslednich
8 let vyvoje trhu, kdy kazdy rok rostly ceny byt o 10-20 %. Lidé vidéli v nemovitostech nejen
nezbytnou stfechu nad hlavou, ale v poslednich letech i investi¢ni pfilezitost a dobré misto pro
uloZeni svych Uspor. Urokové sazby realitnimu trhu také hréli do karet a na hypotéku dosahl takika
kazdy.

Od roku 2019 ale zacaly pfichdzet obavy a nervozita. Stat se zacal zadluZovat a bylo jasné
Ze musi nastat inflace a ochlazeni celé ekonomiky. Navzdory této nervozité ale realitni trhy déle
nerizené rostly. Od 1. kvartadlu roku 2019 do téhoz obdobi roku 2022 poskocily primérné

nabidkové ceny bytl o 50 %.

V roce 2022 prichdzi valka na Ukrajiné a spolecnost se jiz také zacala zaobirat vysokou
inflaci napFi¢ celou Evropou. Urokové sazby zalaly zékonité riist a dostat hypotéku jiz neni tak
jednoduché. Velice oSemetna je také situace s energiemi, kdy si i EU za¢ina uvédomovat, Ze zelena
energie je s momentalni technologickou paletou spiSe utopie a uhelné elektrarny jiz politikiim
nejsou takovym trnem v oku jako pred nékolika mésici. Lidé, ktefi si vzali hypotéku s kratkou fixaci
a neméli zafixované ceny energii nyni plati jednou tolik za hypotéku a nékolikrat vice za energie.
PFfesto viechno je o developerské projekty stale zajem a pfi vystavbé na lukrativnich mistech je

zarezervovana vétsina bytd jiz v predprodeji.

LAktudini vojensky konflikt na Ukrajiné a s tim souvisejici energetickd krize silné ovliviiuji
olekadvani pro rok 2023. Témér tri Ctvrtiny dotazovanych stavebnich spolecnosti (74 %) ocekdvad v roce
2023 pokles vyvoje trhu stavebnich praci, a to v priiméru o 4,6 %. Ackoliv spolecnosti v soucasnosti hldsi
primeérné vytizeni kapacit na 97 %, neustdle rostouci mira inflace a nedostatek stavebniho materidlu
vyvoldvaji obavy ohledné dalsiho vyvoje zakdzek a vyvoje vytiZzenosti kapacit na nadchdzejici kvartdl roku
2023. Mirné zlepseni situace pak reditelé stavebnich firem ocCekavaji v roce 2024, kdy odhaduji rist trhu

stavebnich praci o 0,7 %.” (1)

.Developer je lidrem developerského tymu. Koordinuje lidi a pomdhé realizovat vizi. At uZ je to
vize jeho vlastni, vize komunity, vize formovéna developerskym tymem, anebo kombinaci vSeho

uvedeného.” (2)
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Momentalni situace je dle mého nazoru velice nejasna. Vysoka inflace, drahé energie,
nedostatek Cipl, ktery na nemalou chvili takika paralyzoval automobilovy pramysl, pady
kryptomén a dle médii hromadné propousténi ve vyrobnich podnicich na spadnuti. Budou mit lidé
na splaceni hypoték a energii? Pokud ne, co se stane se zabavenymi nemovitostmi? Bude
pokracovat rlist cen? Anebo se na druhou stranu zlevni pracovni sila a stavebni materiél a doba
pro vystavbu bude pfizniva? Tézko fict. Kazdopadné vérim, Ze kdo vyhodné koupil lukrativni objekt

se zajimavou myslenkou se nemusi bat pfilezZitosti a developersky projekt zahdjit.

18



3  FORMULACE PROBLEMU A STANOVENI CiLU RESENI(

Cilem teoretické casti této diplomové prace je pFiblizit problematiku developerskych
projektd, popsat jejich obsah i béZny realizacni postup, zminit aspekty a souvisejici rizika, ktera
projekty tohoto typu casto doprovazeji a nastinit zakladni moznosti jejich financovani. Nedilnou
soucasti této Casti prace bude vycet zakladnich podminek, které musi realitni developer na trhu
splfiovat, aby mohl ¢innost provddét a aby byl vysledek jeho podnikdni na trhu
konkurenceschopny. Soucasti teoretické Casti prace bude letmy statisticky pohled na aktualni

situaci na ceském developerském realitnim trhu.

V praktické ¢asti prace bude popsan ndvrh realizace developerského projektu v obci
Dyjakovice, a to od specifikace jednotlivych krokd zamysleného planu aZ po jeho realizaci. V rédmci
popisu postupu realizace projektu budou popsany jeho jednotlivé kroky (¢innosti) a budou
identifikovana pfislusna rizika souvisejici s realizaci jednotlivych fazi projektu. Vystupem praktické

¢asti prace bude konkrétni ndvrh projektového postupu realizace navrzeného projektu.
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4 POUZITE METODY A JEJICH ZDUVODNEN(

Nasledujici ¢asti se zamérFuji na developerské cinnosti v teoretické roviné.

41 ZAKLADNIPOJMY

Developerské projekty a realitni trh jako takovy pracuji s fadou pojm0 a vyrazU, které je
vhodné pro spravné pochopeni myslenek uvedenych v této praci podrobnéji vysvétlit.
Bytovy dim

~Stavba pro bydleni, ve které prevazuje funkce bydleni.” (3)

Developer

.,0soba nebo spolecnost, kterd se zabyvd stavbou a naslednym prodejem (resp.
pronajmem) bytl a rodinnych dom0.” (4)
Developersky projekt

Projekt realizace vystavby jedné nebo vice nemovitosti developerskou firmu.

Investicni faze developerského projektu

Etapa developerského projektu od prvniho uskute¢néného vydaje po ukonceni financovani
projektu.
Investor

Firma nebo soukromy subjekt, jehoZ financni prostfedky jsou pouZity pro realizaci
developerského projektu.
Provozni féze

Faze projektu navazujici na investi¢ni fazi, béhem niz je nemovitost jiZ vyuzivana (jen nékdy
je soucasti developerského projektu).
Prijkaz energetické nérocnosti (PENB)

Prliikaz energetické naroc¢nosti budovy tvofi protokol prokazujici energetickou narocnost
budovy a grafické znazornéni energetické narocnosti budovy. Vypracovava energeticky specialista
na zadkladé opravnéni k vykonu cinnosti energetického specialisty udéleného ministerstvem. Jeho

podobu a ndleZitosti upravuje zakon ¢. 406/2000 Sb. a vyhlaska ¢. 268/2009 Sb.
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Radonovy index pozemku

Je to ukazatel miry rizika migrace radonu z geologického podloZi. Kazdy, kdo navrhuje
umisténi nové stavby nebo pfistavby s obytnymi nebo pobytovymi mistnostmi, je povinen zajistit

stanoveni radonového indexu pozemku.

Smlouva o dffo

.Smlouvou o dilo se zhotovitel zavazuje provést na svij naklad a nebezpeci pro objednatele

dilo a objednatel se zavazuje dilo pfevzit a zaplatit cenu.

Cena dila je ujednana dostatecné urcité, je-li dohodnut alesporn zpUsob jejiho urceni, anebo
je-li urcena alespor odhadem. Maji-li strany vali uzavfit smlouvu bez urceni ceny dila, plati za
ujednanou cena placena za totéZ nebo srovnatelné dilo v dobé uzavieni smlouvy a za obdobnych

smluvnich podminek.” (5)

Stavba

.Stavbou se rozumi veSkerd stavebni dila, kterd vznikaji stavebni nebo montdzni
technologii, bez zfetele na jejich stavebné technické provedeni, pouZité stavebni vyrobky, materidly

a konstrukce, na Ucel vyuziti a dobu trvani.” (6)
Stavebni firma
Stavebni spole¢nost je obchodni spolecnost, kterd své podnikdni zaméfuje na oblast
stavebnictvi.
Stavebni povolen/

Stavebni povoleni mdZeme definovat jako licenci potfebnou ke stavbé nemovitosti nebo
stavebnim Upravam domu ¢i bytu. Vydava ho na pozadani Stavebni Urad, neZ ho vyda, musite ale

splnit celou fadu podminek a projit stavebnim Fizenim. (7)

~Stavebni povoleni se vyzaduje u staveb vieho druhu bez zfetele na jejich stavebné
technické provedeni, Ucel a dobu trvani, nestanovi-li tento zdkon nebo zvlastni pravni predpis

jinak.” (8)

Rozhodnutf o umisténi stavby

Rozhodnuti o umisténi stavby je druhem Gzemniho rozhodnuti, které vydava stavebni Gfad
v Uzemnim fFizeni. Stavebni Ufad vydava rozhodnuti o umisténi stavby na Zadost a schvaluje tak

navrzeny zameér Zadatele. (9)
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Stavebni pozemek

.Pozemek, jeho ¢ast nebo soubor pozemkU, vymezeny a uréeny k umisténi stavby tzemnim
rozhodnutim, spole¢nym povolenim, kterym se stavba umistuje a povoluje, anebo regula¢nim
planem.” (8)
Stavebnf ufad

Organ vefejné moci, ktery je povéfen vykondvanim a kontrolou ¢innosti podle stavebniho
zakona.
Studie podnikatelské piileZitosti

Tzv. "oportunity study" je studie se soupisem identifikovanych podnikatelskych pFileZitosti,
které management spolecnosti povaZuje za realizovatelné a vynosné zaroven.
Studie proveditelnosti

Tzv. "feasibility study" je analyzou investi¢niho zaméru, jejimz smyslem a cilem je z rdznych
hledisek popsat a vyhodnotit moznosti a zpUsoby realizace projektu.
Wkaz vymeér

Dokument se soupisem potfebného stavebniho materidlu a jeho mnoZstvim potfebnym
pro stavebni realizaci nemovitosti.
Zastavénd plocha stavby

Zastavénou plochou stavby se rozumi plocha ohranicena pravouhlymi priiméty vnéjsiho
lice obvodovych konstrukci vSech nadzemnich i podzemnich podlazi do vodorovné roviny. Plochy
lodZii a arkyrl se zapocitavaji. U objektd poloodkrytych (bez nékterych obvodovych stén) je
zastavéna plocha vymezena obalovymi ¢arami vedenymi vnéjSimi lici svislych konstrukci do
vodorovné roviny. U zastfeSenych staveb nebo jejich ¢asti bez obvodovych svislych konstrukci je

zastavéna plocha vymezena pravouhlym primétem stiesni konstrukce do vodorovné roviny. (8)

Zastavéns plocha pozemku

»Zastavénou plochou pozemku je soucet viech zastavénych ploch jednotlivych staveb.” (8)

4.2 DEVELOPERSKA CINNOST

Developerska cinnost je veSkera Cinnost firem, které funguji jako developefi na trhu realit.
Z&kladni cinnosti developera je realizace developerskych projektll, ¢imz je minéna primarné

vystavba novych budov, jimiz jsou nejcastéji:
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. rodinné domy (nékdy seskupené do podoby rezidencnich ctvrti),

. bytové domy,

. kancelarské budovy,
. obchodni centra,

. priimyslové objekty.

Typicka ¢innost developera zahrnuje fadu cinnosti, které vzdy néjakym zpUsobem souvisi
s porizenim stavebnich pozemkd, a nebo vystavbou ¢i spravou a provozem nemovitosti nékterého

z uvedenych druhd.

Soucasti vétsiny aktivit je rovnéz zajisténi zdroju jejich financovani, veskerych Grednich
povoleni potfebnych pro zamyslené kroky a vétSinou také zajisténi prodeje dokoncenych staveb.
Vétsina developerd stavi nemovitosti s cilem je prodat (jako celek nebo formou podild), mélokdy je
developer natolik financné silny, aby stavél sdm pro sebe a chtél stavbu vlastnim provozem nebo
formou pronajmu provozovat a malokdy nepotrebuje k vystavbé vétsich projektl externi financni
zdroje, jak jsou napfriklad bankovni pljcka a Uvéry. Hlavnim motivem developerské cinnosti je
vétSinou tvorba zisku. Pro sebe developer stavi jen vyjimecné a to Casto jen ten, ktery vyrazné
expanduje a dosavadni prostoru mu k vlastni ¢innosti jiz nestadi. K takové zméné a s ni souvisejici

investici u Uspésného developera dochdzi cca 1-2 krat za Zivotni cyklus.

4.3 DEVELOPERSKY PROJEKT

Developersky projekt je ¢innost projektového charakteru, jejimz vystupem je néktery typ
nebo mnoZina nemovitosti, pfipravena a urcena k prodeji investordm a naslednému provozu.
Protoze developerské projekty predstavuji vétSinou komplexni projekty s mnoha rlznymi

¢innostmi, Ucastni se jich fada odbornik( a specialistl z rliznych oblasti a obor.

Do mnoziny subjekty, které se v néjaké formé aktivné nebo pasivné Ucastni developerskych

projektd, mohou v zavislosti na charakteru projektu patfit:

. developer (firma realizujici developersky projekt),
. majitel pozemku (jehoZ pozemek se vykupuje, aby na ném byl realizovan projekt),
. architekt (navrhuje vlastni stavbu),
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. projektant (vytvari stavebni dokumentaci pro stavebni fizeni),

. urbanista (posuzuje navrh stavebni ¢asti projektu),

. stavebni Ufad (udéluje povoleni ke stavbé),

. stavebni firma (realizuje stavebni prace),

. dodavatelé stavebnich material( (dodavaji stavebni material stavebni firmé),

. organizace a Urady vyjadfujici se ke stavebnimu zdméru (vyjadfuji se ke stavebnimu

zdméru projektu v jeho schvalovaci fazi),

. investor (budouci majitel stavéné nemovitosti nebo jeji ¢asti),
. banka (poskytuje Gvér pro financovani projektu),
. realitni kancelar (zajiStuje prodej hotové nemovitosti).

Developersky projekt ma nékolik fazi, které na sebe chronologicky navazuji. Vnimani
rozsahu projektu je ve spolecnostech ¢asto velmi individualni. Nékteré spolecnosti do néj zafazuji
i Cinnosti, které predchazi stavebni ¢asti projektu, jiné tyto aktivity povaZzuji za nedilnou soucdst

projektu.
Mezi takové ¢innost Casto patfi:

. investi¢né-podnikatelsky zdmér (firma se rozhoduje, jestli ma zdjem o realizace

stavebné-developerského projektu)

. studie proveditelnosti (firma vypracovava studii, kterd ji ma odpovédét na otazku,
jestli a za jakych podminek je investi¢ni zdmér v danych podminkach realizovatelny
(technicky, financné apod.) a obchodné-ekonomicky smysluplny (zda se firmé

vyplati projekt realizovat)),

. schvaleni realizace zdméru (odpovédny management firmy na zdkladé dostupnych

informaci rozhodne, zda a kdy bude projekt realizovan),
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. zajisténi financovani projektu (podle vystupu studie proveditelnosti, kterd ukaze,
kolik bude projekt stdt, musi management rozhodnout a zajistit zdroje pro

financovani celého projektu),

. postaveni projektového tymu (nominace projektové manaZera a dalSich

projektovych roli, alokace potfebnych kapacit).

Poté, co developer rozhodne, Ze se zamér bude formou developerského projektu
realizovat, zajisti potfebné financni, lidské i technické prostfedky a vybere dodavatele stavebni

¢asti, pfistoupi k vlastni realizaci.

K realizaci projektu vedou (a jsou v praxi pouZzivany) 2 zakladni cesty:

. developer vycleni a pridéli financni prostredky, které mUlze & je ochoten do
projektu vloZit a realizacni projektovy tym ma za Ukol navrhnout takovy projekt,
ktery se do daného rozpoctu vejde (vybere a koupi vhodny pozemek, necha

zhotovit projektovou dokumentaci a realizuje vlastni stavbu,

. developer vybere vhodny pozemek, necha zhotovit pfislusnou projektovou
dokumentaci stavby, naceni vSechny predpokladané naklady a teprve potom

zajistuje financovani projektu.

Prvni zplsob previada u takovych spolecnosti, které maji predem jasné vymezeny budget
na podobnou investici a vi, Ze v cené XY chtéji realizovat ,néjaky” developersky projekt, je jim
v podstaté jedno, co a kde se postavi, protoZze ekonomické dlvody (minén budouci zisk) jsou

hlavnim ddvodem realizace projektu.

Druhy zpUsob vyuZivaji pro zménu firmy, které maji konkrétni vizi a vi, Ze by na pfedem
zndmém pozemku A chtéli realizovat konkrétni projekt B a teprve potom Fesi, kolik to bude stat a
jakym zpUsobem se projekt profinancuje. Prvni typ firem tedy méa na zacatku vymezené penize,

druhy typ ma vizi, co a kde postavit.

Oba zpUsoby realizace developerského projektu jsou relevantni a systémové validni a oba
maji své vyhody a nevyhody. Nelze tedy fici, Ze jeden zpUsob je lepsi nez druhy, vzdy zéleZi na
konkrétni situaci a na (strategickém) cili developera.

Soucasti obou variant zajiStovani financniho kryti developerského zdméru (investi¢niho

projektu) je:
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. analyza a vyhodnoceni ekonomické navratnosti investice,

. rozhodnuti, z jakych zdroji bude projekt (resp. jeho jednotlivé etapy) financovan.

Efektivnost a navratnost vlozné investice vyhodnocuje developer tak, Ze secte veSkeré
predpokladané naklady, které bude potrfeba do projektu vloZit a tyto naklady obdobné porovna s
pfedpokladanymi prijmy, které z realizovaného projektu utrzi. PFi sumarizaci investice a budoucich
vynalozenych nakladl je dllezité nezapomenout napriklad i cenu penéz, pokud bude projekt
financovan i z cizich zdrojl typu bankovni Gvéry, jejichz cenu Ize pomoci Urokovych sazeb snadno
vycislit. | tohle je investi¢ni ndklad, ktery bude muset investor zaplatit. Obdobné mohou s investici

souviset napfiklad naklady tykajici se zajiSténi zaruk za Gvéry.

Dalsi méné viditelnou nédkladovou poloZkou mohou byt rovnéz konzultace s rlznymi
externimi odborniky, finan¢nimi poradci, pravniky, realitnimi kancelafemi apod., které mohou v

souctu rovnéZ znamenat nemaly vydaj.

44 PROJEKTOVE CINNOSTI (FAZE PROJEKTU)

Vlastni stavebni ¢ast developerského projektu obsahuje nejcastéji tyto dil¢i projektové faze

a aktivity:

44.1 Koupé pozemku

porizeni vybraného pozemku a zajisténi potfebnych zapisl v katastru nemovitosti. Tento
takovou zastavbu, s jakou developer pocitd, a to at uz z pohledu typu pozemku, tak
z urbanistického hlediska. Pokud developer usiluje o vystavbu svého projektu v misté, které neni
pro podobny Uclel z hlediska GUzemniho planovani urceno, vedou jeho prvni kroky na mistni
stavebni Urad a na mistni méstsky Urad, kde mUZe otevrit diskusi nad moznostmi budoucich zmén
v Uzemnich planech v dané lokalité. Kdyz ma Stésti, ma nadéji na to uspét, nicméné nikdy ne
rychlym procesem. Jednani o zméné Uzemniho planu a skute¢nd zména je dlouhodoby proces,
ktery muUZe trvat i roky (v pfipadé nelspéchu mulze Zadatel usilovat o zménu opakované

s poupravenym zamérem a novymi ddvody) a navic bez jistoty, Ze se to v budoucnu skutecné
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podari. Z tohoto dlvodu voli developefi ¢astéji jinou variantu formou zmény lokality, kde by chtél
stavét. Pokud se ale prece jen rozhodne jit cestou zmény Uzemniho planu, mlze podat prislusnou
Zadost podle 844 pismene d) stavebniho zdkona o zménu planu, ale jen jako fyzicka nebo pravnicka

osoba, kterd ma k pozemku vlastnicka prava.

Pofizeni izemniho planu

O pofizeni Uzemniho planu rozhoduje zastupitelstvo abce
a) z vlastniho podnétu,
b) na navrh organu verejné spravy,
¢) na navrh obéana obce,

d) na navrh fyzické nebo pravnické osoby, kterd ma vlastnickd nebo obdobna prava k pozemku nebo stavbé na Gzemi
obce,

€) na navrh opravnéného investora.

Obrdzek 1 Pofizeni (zména) uzemniho pldnu podle stavebniho zdkona (8)

PFislusny navrh na zménu musi obsahovat informace o osobé navrhovatele (kdo o zménu
24da), zakladni Udaje o pozadované zméné, informace o soucasném vyuZiti plochy. Dale v navrhu
musi byt popsany dlvody, které vedou Zadatele k podani navrhu na zménu a popis zpUsobu, jakym
bude pfislusna zména financovana (ndklady na zménu). Vlastni navrh poté schvaluje zastupitelstvo
obce daného katastralniho Uzemi, které mlze poZadovat, aby navrhovatel (Zadatel) pIné uhradil
veskeré naklady souvisejici se schvalenim zmény (zpracovani zmény Uzemniho planu, zhotoveni
analyzy dopadl na udrZitelny rozvoj daného Uzemi, zhotoveni nového Uzemniho planu po

zapracované zméné apod.

Zménu Uzemniho planu Ize rovné Fesit ve zkraceném Fizeni ale pouze v téch pfipadech, kdy
to v rozhodnuti uvede zastupitelstvo obce nebo béhem schvaleni zpravy o uplathovani tzemniho

planu béhem uplynulého obdobi.

4.4.2 Vypracovani projektové dokumentace

Projektant vyhotovi dokumentaci pozadovanou stavebnim Urfadem pro proces Uzemniho a
stavebniho Fizeni. Nékdy je soucasti tohoto kroku také zajisténi souhlasnych vyjadieni majiteld
sousednich parcel, relevantnich Uradd a organizaci, které posuzuji predloZeny stavebni zamér z
vlastniho zajmového hlediska, prikazu energetické naroc¢nosti budov (PENB), radonového
prizkumu, archeologického prizkumu apod. dle seznamu dokumentace, ktery doda (a poZaduje)

mistné prislusny stavebni Ufad.
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Prlikaz energetické naroc¢nosti (PENB) je doklad k zamyslené stavbé, ktery udava, do jaké
miry bude zamyslend stavba energeticky narocna i sobéstacna. ZpUsob a algoritmus vypoctu
energetické narocnosti je ukotven legislativné zakonem ¢. 406/2000 Sb. o hospodareni energie

v poslednim znéni.
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Obrazek 2 priikaz energetické ndarocnosti budovy (10)

4.4.3 Vybér projektanta

Osloveni vytipovaného projektanta a uzavieni smluvniho vztahu na dodavku dokumentace
ke stavebnimu projektu. Soucasti zadani projektantovi byva asto predstava developera o vlastni
stavbé, typu budovy/budov, velikosti kanceldfskych ploch, poctu a velikosti bytovych jednotek,
planovanych ploch pro komeréni vyuZiti apod. Ukolem projektanta je navrhnout takovou stavbu,
kterd splni pozadavky a ocekavani developera, a soucasné vsouladu s platnymi zakony a
technickymi predpisy. Poskytnuté zadani ze strany developera je casto ovlivnéno vystupem

pfedchozi financni analyzy ekonomické navratnosti vynaloZené investice, pomoci které developer
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zjiStuje, o jaké prostory bude v daném misté zajem a v jaké jednotkové cené za m2 Z podobné
kalkulace vyjde, co je pro danou lokalitu ekonomicky vyhodné a toho se komercéné uvaZzujici

developer drzi pfi sestaveni zadani projektantovi.

4.4.4 Uzemni fizeni

Uzemni Fizeni a jeho pFedmét je vzdy odvisly od druhu vydavaného rozhodnuti. Pod
pojmem predmét Uzemniho Fizeni je mozZné predstavit si konkrétni zaleZitost, o kterych se v ramci
fizeni jedna a nasledné i rozhoduje vcetné faktord, které musi byt v ramci fizeni zhodnoceny. Pro
vSechny druhy Uzemniho rozhodnuti je mozno konstatovat, Ze povinnosti pfislusného stavebniho
Uradu je zkoumat soulady navrhovanych zamér( s Uzemné planovaci dokumentaci. Déle se zabyva
namitkami dotcenych Ucastnikd véetné pripominek verejnosti, dale pak pozadavky vyplyvajici z
uplatnénych stanovisek dotéeného organu. Tato stanoviska jsou zdvazna. Jestlize se jedna o
rozhodnuti, kterd se zaméruji na stavbu, respektive na jeji umisténi, zmény vcetné zmén vlivu
stavby na vyuziti Uzemi, je rozhodovano taktéz o podminkach urbanistického a architektonického
charakteru potrebnych pro zpracovani projektové dokumentace, v rdmci které, jsou FeSeny dané

zdméry i s dopady na pfislusné izemi vcetné jeho hodnot. (2)

445 Ostatni diléi podklady pro vypracovani projektové dokumentace pro

stavebni povoleni

NiZe uvedené podklady slouZi k vypracovani projektové dokumentace a ke stavebnimu

fizeni se dokladaji spolu s projektovou dokumentaci jako dokladova ¢ast:

. radonovy prlizkum,
. inZzenyrsko-geologicky prizkum,
. archeologicky priizkum.

Geodetické zaméreni pozemku hraje vyznamnou roli jiz béhem pfipravy podkladd pro
zhotoveni studie stavby. Vystup ze zaméreni v podobé nadmorskych vysek geodetickych bodu
muUZe vyuzit architekt pfi vytvoreni modelu a vyskového usazeni vlastni stavby vzhledem k

okolnimu terénu usazeni vlastni stavby.
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Hydrogeologicky prizkum se provadi pomoci sond, které odeberou zeminu v rlznych
hloubkach a zkoumaiji jeji slozeni a pfipadnou pfitomnost podzemni vody (a jeji pfipadnou
agresivitou), ktera by mohla ovlivnit zékladovy beton. Vystupem hydrogeologické prizkumu by mél
byt ndvrh mista, kde se bude odvadét destova voda ze stfechy stavby zpét do pldy (situovani

retencni nadrZe, vsakovaci jimky atd.).

Protokol z radonového prizkumu a méreni, jehoZ vystupem je stanoveni radanového

Tabulka pro stanoveni radonového indexu pozemku

R‘;ﬁg::vy Objemovié aktivita radonu v plidnim vzduchu
Pozemku (kBq.m")

Nizky ca<30 ca<20 ca<10
Stiedni 30<ca<100 20<ca<70 10 <ca<30
Vysoky ca=100 ca270 ca230

Nizka Stredni Vysoka
Plynopropustnost zemin

[Radonovy index pozemkKu |
Stavebni pozemek katastralni izemi Sucha u Havli¢kova Brodu,
pozemek ¢islo 1956/7, 1956/8
mé podle vysledkli méfeni uvedenych v tomto protokolu,
ve smyslu zékona ¢. 18/1997 Sb. a vyhlasky SUJB ¢.307/2002Sb., ve znéni vyhlasky
¢.499/2005 Sb.

radonovy index pozemku
stfedni |

Obrdzek 3 Viybrané &asti z protokolu o stanoveni radonového indexu pozemku

indexu pozemku, vyZzaduje stavebni Urad jako soucast zadosti pro udéleni stavebniho
povoleni. Nadmérné mnozstvi radioaktivniho plynu miZze vést k tomu, Ze by se plyn, ktery se vaze
na dalsi prvky, mohl dostat do stavby a odtud do lidského téla jak karcinogenni zdravi Skodliva
latka. Vlastni méFeni se provadi tak, Ze se odebird vzduch ze zatlu¢enych odbérovych tyci (v misté

pldorysu stavby), zjistuje se koncentrace plynu a dle ni se stanovuje radonovy index pozemku.
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InZenyrsko-geologicky prizkum je dlleZity pro staticky navrh konstrukce stavby. Statik i
podle néj mUZe navrhnout zaklady a opérné stény budovy. Tento typ prlzkumu (ukazuje
podrobnéjsi slozeni zeminy nez hydrogeologicky prizkum) stavebni Urad nepozaduje, ale mize

poslouzit k optimalnéjSimu navrhu zalozeni stavby.

Stavebni Urady poZaduji provést archeologicky prizkum béhem odkryvky zeminy pro
zékladovou desku (vétsinou formou prohlaseni stavebnika, zda bylo v zemi néco nalezeno) a tento
podklad slouzi ¢asto jako jeden z dokumentl dokladanych stavebnikem (developerskou firmou)
pro vydani kolaudacniho rozhodnuti. Tento poZadavek stavebniho Ufadu byva ¢asto soucasti
udéleného stavebniho povoleni, ale soucasné v praxi dochdzi k tomu, Ze doklad o provedeni
prizkumu jiz neni tradem poZzadovan jako soucast podkladl dodavanych Uradu v rdmci z&dosti o

kolaudaci dokoncené stavby.
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Interval Makroskopicks geologicka dokumentace 'Erl(l? Tezg t?lr'mst
(m) SN SN
73 1001 73 3050
KS-1 (512 mnm.)
00-1.1 deluvium - hlinito-kamenito-stérkovita  suf’, Cb 4
' ’ stiedné ulehla (G4 GM)
12-16 eir{n'f{fr:r . pifmk hlinity, stfedné ulehly. rezavé S4 SM 3
hneédy, zavlhly
eluvinm - pisek spiimési jemnoziuné zeminy.
16-26 silng ulehly, rezavé hnédy. zavlhly s prolohami S3 S-F 4
T silné az zcela zvétralé pararuly, silné rozpukané, | (R4 —RS5)
rezavé hnédé, stiedné zrnité, rozpadavé
56 sktfm':' podloi - silng zvétrald pararula. rezave R4 5
hnéda, rozpadava
hladina podzemni vody - nezastizena
Rt (kPa) pii konzistenci/ulehlosti
Trida , ] N
ESN 73 1001 mékka tuha stiedné ulehla ulehla
F3 MS - 175 - -
S3 S-F - - - 225
S4 SM - - 114% -
G4 GM - - 163% -
Pozn.: - hodnoty platné pro hloubku zalozeni 1 — 1.5 m a sitku zakladu <3 m (ti. F)a 0.5 m (ti. 8. G )

- hodnoty mozno opravit ve smyslu poznamek 1.-3. pfilohy €. 6. CSN 73 1001
- * hodnota vynasobena koeficientem 0,65 pro sti. ulehlé zeminy

Obrazek 4 Viybrané Cdsti z inZenyrsko-geologického prizkumu’

4.4.6 Povoleni stavby

vCetné pozadovanych priloh, které mimo jiné obsahuji vyjadreni dotenych organd, povoli realizaci
pfedlozené stavby vydanim Gzemniho souhlasu, nebo stavebniho povoleni (dle typu Fizeni dle
stavebniho zdkona). V pfipadé, Ze stavebni Gfad pfi posuzovani predlozené dokumentace zjisti, Ze

neobsahuje viechny pozadované naleZitosti, neni zpracovana v dostate¢nych podrobnostech,

Stavebni Ufad po posouzeni developerem pfedlozené kompletni projektové dokumentace

nebo zjisti nesoulad, vyzve stavebnika k doplnéni, ¢i opraveni pfedloZzené dokumentace.

4.4.7 Realizace stavhy

Vybrana stavebni firma zrealizuje stavebni zdmér dle realiza¢ni dokumentace, ktera je v

souladu s dokumentaci ovéfenou stavebnim Ufadem (dokumentaci pro stavebni povoleni).

1Zdroj: online dostupné z https://www.estav.cz/cz/7304.jake-pruzkumy-pozemku-si-zajistit-pred-stavbou-rodinneho-

domu
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4.4.8 Kolaudace stavby

Stavebni Ufad ovéfi shodu dokoncené stavby s dokumentaci schvdlenou stavebnim
Uradem a vyjadienim (poZadavky) dotcenych organl. Za schodu s technickymi a legislativnimi
poZadavky odpovida projektant a zhotovitel. A udéli developerovi v roli stavebnika povoleni k

uzivani predmétné stavby.

4.5 REALIZACE A KOLAUDACE STAVBY

voev s

Uspéch je naprosto klicové mit oboustranné vyvaZzenou dodavatelskou smlouvu s vybranou

stavebni firmou.

Vlastni realizaci pfedstavuji tyto kroky:

. vybérové fizeni na dodavatele stavebniho dila,
. realizace stavby,
. kolaudace a predani stavby.

4.5.1 Vybeérove fizeni

Vybérové fizeni na dodavatele stavby je duleZity proces, béhem néhoz developerské firma
vybird spolecnost, ktera (vétSinou na kli¢) zrealizuje stavebni ¢ast projektu. Postup byva v praxi
takovy, Ze developerska firma pfipravi zadani., jehoz soucést je projektovd dokumentace k budouci
stavbé, informace o pozemku (misté realizace), stavebnich omezenich, kterymi stavebni Ufad a
dotcené orgdny podminil a vymezil realizaci stavby (napfiklad pouZité materidly, barvy a vysky
plotd, maximalni vysky hfebenl stfech, poZzadavky na odstupy stavby od hranic pozemku apod.)

navic vétSinou prida dalsi vlastni pfedstavy a podminky, které musi stavba splnit.

Omezeni nastavena stavebnim Urfadem jsou zavisld na lokalité a konkrétnim stavebnim
Uradé, lokalita od lokality se lisi. V nékterych projektech musi zhotovitel splnit i vyssi desitky riiznych
podminek, které se mohou tykat napfiklad nakladani se stavebnim odpadem, reZimem a
organizaci stavby (v€etné poradku na stavbé), vyrozumivanim o prlibéhu stavby béhem stavebnich
praci apod. Podminky sestavuje pfislusny stavebni Ufad jiZz jako soucast fizeni, kterym stavbu

povoluje, takZe stavitel (developer) vZdy uz pfed zahajenim praci a prvnim vykopem presné vi, co
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po ném Ufad poZzaduje, co bude muset pred a béhem vystavby splnit. Nékdy je stavitel jiz v této
fazi Uradem informovan také o tom, jaké podminky musi splnit pro UspéSnou kolaudaci po
dokonceni stavby a co vie musi pro toto zavérecné kolaudacni fizeni (jimz Urad povoluje uzivani

stavby) doloZit nebo Uradu poslat.

Developer vypiSe vybérové fizeni (mUze oslovit libovolné firmy i napfimo), po vymezenou
dobu sbird nabidky a ve findle provede vybér dodavatele, ktery se nejvice pfiblizi pfedstavam

developera.

Klicovymi kritérii pro vybér vhodného dodavatele jsou:

. cena dila,
. termin dodavky,
. kvalita dila.

Vybérové Fizeni miva Casto 2. kolo, v némz se developer fyzicky setka s nékolika malo pred
vybranymi kandidaty, které muze fyzicky navstivit, mlze si ovérit deklarované reference na jimi

realizované stavby a prodiskutuje podminky provedeni dila, jejichZ soucasti miZze byt napfiklad:

. upfesnén rozsahu dila (aby bylo obéma stranami chapéno stejné),

. reZzim Uhrad za provedené prace (fakturace, terminy proplaceni),

. penéle za neplnéni termind,

. formy a cetnost kontrol kvality a kompletnosti dokoncenych praci (napfiklad

formou kontrolnich dni)

. zaru¢ni a pozarucni podminky,
. zaruky na provedeni dila,
. reklamace stavebnich praci a odpovédnosti za vady.

Mechanismus tzv. zddrzného (domluvend procentudlni ¢ast z kazdé faktury se neplati a
smluvni objednatel (developer) ji zaplati az po kompletnim dokonceni stavby véetné odstranéni

vSech vad a nedodélkl dila identifikovanych béhem procesu predavani dokonceného dila. Tento
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mechanismus zajistuje to, Ze je stavebni firma po celou dobu stavby motivovana k tomu, aby

dodrzZela terminy, rozsah i kvalitu, pokud chce inkasovat vsechny fakturované penize.

Soucasti nabidek byvéa (nékdy to je poZadavek za strany developera) rovnéz vykaz vymeér,
coZ je podrobny soupis vesSkerého stavebniho materialu, ktery je potfeba pro bezvadné provedeni
stavebnich praci. Tento seznam (u rozsahlejSich staveb miva i stovky polozek) upfesriuje nejen to,
ktery pfesné material bude pro tu kterou stavebni praci pouzit, ale také to, kolik od kazdého druhu
materidlu je pro provedeni kazdé dil¢i prace potfeba (a bude pouZito), a v neposledni fadé také
jednotkové ceny pro kazdy druh stavebniho materidlu. Vykaz vymér byva nedilnou soucasti
(pfilohou) smlouvy o dilo, ktera se na né&j odkazuje, ¢imz se v praxi vyresi pfipadny spor ve smyslu

.My jsme mysleli, Ze...".

45 Vinylové dilce. napf Tarke® Inspiration click. uréené pro voinou pokiadias jm2 19000 1 20000 228 000 .00 K&
- Diaba bil¥modrd forma 2007200mm. na WC a ve Sprchach, napf RAKO, Color Two, l a ¥
46 Katalogové £isio. GAATK1274GAATKOZ3 jm2 1.00| 910,00 10 010 00 K2
5 Povrchove Upravy 130 890,00
51 Maiba bila standard Primaex plus na SDK pfitky, pfedskény ‘m:’ 250 00 50,00 12 500 00 KE
|
52 Maiba bila standard Primalex plus na omitky - sioupy a skény (odhad) jm2 100,00 62.00 6 200,00 KE
Obidad bita/modra. format 200/7200mm . na WC a ve Sprchach, napi - RAKO. Calor Two | - 3
53 m2 k 27 2
8 Katalogové tisio GAATK127+GAATK023 I 2.0 850,00 00,00 KE
54 Sadrové amitky zaknych ciheinych nebo betonowych tvamic ‘mz 90.00 34500 31050 00 KE
4 . 1
55 S¥rkovani + brouSeni betonovych povichis stén (bez stropu) jm2 186.00 290,00 53 940 00 KE
6 Dvefe 195 450,00
Dvefe, razmér 8002100mm, dfevéné bilé polodraZikove s povrchem HPL, vietné plechove |
61 poloaraliové zarubné s tésnénim. barva pradkova bild. kovani kikakika PODROBNA |ks 1.00 19 940,00 19 940,00 K&
SPECIFIKACE VIZ TABULKA DVERI
Dvefe, rezmér 8002100mm, dfevéné {emeé polodraZkove s povrchem HPL, viené |
62 plechové polodralkove zarubné s tésnénim. barva praSkova bila kovani kika/kika, ks 1.00 10 940 00! 10 940 00 K&
PODROBNA SPECIFIKACE VIZ TABULKA DVERI | A\
Dvefe, razmér 7002100mm, afevéné bilé polodralkové s povrchem HPL. vietné plechové | |
63 polaralikové zarubné s tésnénim barva praSkova bild, kovani iikakiika PODROBNA ks 4,00| 16 790,00 67 16000 K&
SPECIFIKACE VIZ TABULKA DVERI |

Obrdzek 5 Ukdzka vykazu vymer pro stavebni zakdzku?

S vitézem vybérového fizeni sepiSe developerskd firma smlouvu na dodavku stavebniho

dila. Nejdulezitéjsimi castmi smlouvy vZdy jsou:

. presny popis pfedmétu dodavky,

. cena dila a finan¢ni podminky,

. terminy vSech dil¢ich a celkové dodavky (v€etné subdodavek),

. odpovédnosti za dilo, jeho ¢asti, vady apod.

. odsouhlasené formy penalizace pfi nedodrzeni podminek smlouvy,

27droj: online dostupné z https://budemestavetdum.cz/jak-porovnat-nabidky
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. kontrolni mechanismy,

. odstoupeni od smlouvy o dilo a zména smlouvy,

. identifikace smluvnich stran,

. misto plnéni,

. organizacni i jiné podminky, které musi obé strany béhem celého realizace stavby
naplfovat.

vvvvvv

strany (stavebni firma i developer v roli objednatele) je harmonogram projektu. Tento dokument
podrobné ukazuje, kdy pfesné budou jednotlivé dil¢i stavebni prace realizovany a jak dlouho ta

ktera ¢innost bude trvat.

Pokud je harmonogram spravné a podrobné pfFipraven a spravné nastaven, ukazuje rovnéz
zavislosti jednotlivych stavebnich praci na jinych dodavkach. Tyto vazby jsou velmi dllezité, protoze
je z nich mozné prakticky okam?zité vycist, jak se napfiklad pfipadné prodlevy u nékterych dodavek
terminové projevi na jinych (zavislych) dodavkach. Tyto vazby jsou velmi duleZité pro spravné
planovani jednotlivych praci, pro objednavani stavebnich materialu a jeho dopravu na uskladnéni
na stavbé apod. Harmonogram také slouzi pro pripadnou penalizaci stavebni firmy, pokud se
opozdi s nékterymi doddvkami a objednatel stavby (developerska firma) se s dodavatelem

(stavebni firmou) nedohodnou jinak.
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Harmonogram stavby: Amforova 1922-8, Praha 5 — Stodulky
Zhotovitel - Fainstav s.r.0. Nivky 977, OstoZska Nova Ves
A = Zatatek Konec duben 2016 kvéten 2016 Eerven 2016 | Cervenec 2016 | srpen 2016 z4aii 2016 fijen 2016 listopad 2016
Cislo Nazev
Cinnosti Cinnosti
1 2 3 4]l% 2 3 %9 2 8 4% 2 35 4]y 2 3 4ls 2 3 4l% 2 9 «[4 2 3 &
1 Stavba 14.2016] 21.11.2016
1 vyména oken 1.4.2016 3.5.2016f
2 JV pravé polovina 14.2016] 20.6.2016)
22 7e zabradli 84.2016] 1542016 NN
23 zatepleni fasady 1.4.2016 6.6.2016
24 podlahy lodZii 16.5.2016] 20.6.2016
26 montaZe zabradli a doplikd 13.6.2016] 20.6.2016 |
25 az leseni 136.2016] 20.6.2016 | ]
2.1 stavba leSeni 1.4.2016 7.4.2016]
3 JV leva polovina 9.5.2016( 26.7.2016
22 aZe zabradli 952016 16.5.2016  — |
23 zatepleni fasady 952016 12.7.2016
24 podlahy lodZii 14.6.2016 19.7.2016
26 montaZe zabradli a dopliikd 15.7.2016] 22.7.2016
25 a2 leSeni 19.7.2016) 26.7.2016
2.1 stavba leSeni 9.5.2016 13.5.2016 =
4 SZ leva polovina 28.6.2016(  31.8.2016)
23 zatepleni fasady 28.6.2016|  31.8.2016)
25 az leZeni 23.8.2016/ 30.8.2016
21 stavba leSeni 28.6.2016) 4.7.2016
5 SZ prava polovina 30.8.2016] 2.11.2016
23 zatepleni fasady 30.8.2016] 2.11.2016
2.5 ledeni 25.10.2016 1.11.2016
21 stavba leSeni 30.8.2016 5.9.2016
6 prace na paté stavby 1.8.2016] 21.11.2016
6.1 zatepleni soklu 1.8.2016] 21.11.2016
6.2 okapovy chodnik 1.8.2016] 26.9.2016

Obrazek 6 Ukdazka harmonogramu stavebnich praci®

4.5.2 Realizace stavby

v

Realizace stavby je pravdépodobné nejndro¢néjsi casti realizace celého developerského a
obecné jakéhokoliv stavebniho projektu. BEhem realizace stavby je velmi dudleZité mit spravné
nastavené kontrolni procesy, jejichZ prostfednictvim Ize v¢as odhalit pfipadné ¢i hrozici problémy,

jejichZ oprava by mohla dilo prodrazit, nehledé na Casté spory pfi hledani vinika.

Jako stavebni dozor je vhodné vyuzit profesiondliniho specializovaného nezavislého
odbornika, ktery neni ovlivnén vztahem ke stavebni firmé z jednoduchého dlvodu. Pokud by
objednatel stavby (developer) pFijal nabidku stavebni firmy, Ze dovede ,zdarma“ zajistit sluzby
stavebniho dozoru, vystavuje se obrovskému riziku, Ze dozor tzv. ,pUjde na ruku” stavebni firmé,
bude pFehlizet vady dila, bude nekvalitné provadét kontrolu jednotlivych praci a nebude se chovat
tak, jak od néj developer, ktery jeho sluzby plati, o¢ekava. Nekvalitni prace stavebniho dozoru se
muZe objednateli dila (developerovi) velmi vyrazné prodraZit, pokud nebudou véas odhaleny
zavady dila a pokud objednatel bude v prlibéhu stavebnich praci firmé potvrzovat, ze &asti jiz

realizovanych dodavek jsou bez chyb a jako takové je bude pFebirat.

3Zdroj: online dostupné z https://amforova1922-1928.estranky.cz/file/57/harmonogram.jpg
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45.3 Kolaudace stavby

Posledni fazi realizace stavby je jeji kolaudace, bez které nelze stavbu uZivat. Optikou
developerské firmy, nelze bez dokoncené kolaudace stavbu ¢i jeji ¢asti prodavat. BéZnou praxi
developerskych firem je, Ze vybiraji zalohy blizké kupnim cendm na &asti staveb (typicky jednotlivé
byty) jiZz v prlbéhu realizace staveb a pokud by se kolaudace vyznamné zpozdila, mohlo by to
narusit také smluvni vztahy, které developer ma s koncovymi zajemci o byty, které mohou byt pod

penalizaci, tentokrat na Ukor developera.

Kolaudacni proces zacind vétsinou upresnénim pozadavkl kladenych stavebnim Gfadem
na stavitele (developerskou firmou) v podobé dokumentace, kterou Ufad pro Uspésné schvaleni
potfebuje. Mezi takové dokumenty patfi napriklad dokumentace skutecného provedeni stavby
(béhem vlastni stavby nékdy dochazi k drobné&jsim stavebnim Upravam proti stavu, ktery je
zaznamendn v projektové dokumentaci, podle které se stavi a podle které byla stavba stavebnim
Uradem povolena). Pfipadné zmény musi developer nechat do tzv. dokumentace skutecného

provedeni stavby zaznamenat a predloZit ji stavebnimu Uradu.

Dalsimi pozadovanymi dokumenty byvaji riizné technické zkousky a zkousky zpUsobilosti

(tlakova zkouska vody, revizni zprava elektroinstalace apod.).

Pokud stavebnik (developer) spini vSechny zadané podminky, je stavba Urfadem
zkolaudovana a je oficialné povoleno jeji uZiti. Pro developera je tento moment signalem k tomu,
Ze muUZe dokoncit prodej stavby Ci jejich Casti (vyUctovat zaplacené zélohy) a nasledné povolit

vlastnickou evidenci nemovitosti novymi majiteli na pFisluSném katastralnim Gradé.

Pokud ma developer smlouvu s dodavatelem stavby spravné nastavenu, smluvné na néj
pfenasi odpovédnost za provedené dilo. VétSina béZnych vad (typicky netésnici ¢i nedovirajici se
okna ¢i dvere, nefunkéni elektricka zasuvka apod.). Vétsina béznych zavad se projevi v prvnich cca
2 letech od predani bytu (domu) zakaznikovi. Developer feSi v téchto situacich reklamace
koncovych uZivatel bytl ¢i domU se stavebni firmou, kterd stavbu realizovala a ktera potrebné
opravy (pokud jsou reklamace opravnéné) financné hradi. Developer ma v rdmci smluvniho vztahu
se stavebni firmou ¢asto vyrazné déle nastavenu odpovédnost za vady ze strany stavebni firmy (i
za skryté vady) tak, aby nenesl naklady spojené s opravami. Cim delsi obdobi se mu podafi se

stavebni firmou domluvit, tim delSi zdruku mGze nabidnout budoucim majetkdm nemovitosti.
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4.6 PRODEJ/ROZPRODEJ STAVBY

Jednotlivé kroky a etapy stavebni ¢asti projektu mohou byt rlizné komplikované a rtdzné
¢asoveé i financné narocné. Béhem realizace vlastni stavby se pomérné ¢asto stava, Ze se stavebni
prace musi z néjakého divodu prerusit, napriklad kvili nedostatku nékterého druhu stavebniho
materidlu na trhu (v soucasné dobé velmi aktudlni problém ve stavebnictvi), nepFiznivému pocasi,
nepredvidatelnym technickym problémim (napriklad pfi zatopeni podzemni Casti stavby a
prosakovani spodni vody, kterd méla mit hladinu podle prizkumu realizovanému pred spusténim

projektu v jiné vySkové Urovni) apod.

VSechna zdrZeni stavby znamenaiji jeji prodraZzeni, coz developefi nékdy promitaji pro
koncové prodejni ceny stavby, jindy tento nepfedpoklddany rozdil v ndkladech pokryji z vlastni

kapsy.

Jinymi slovy, realizace stavebniho zameéru sebou nese fadu rdznorodych rizik, kterym je v
této praci vénovana samostatnad kapitola. BEhem realizace projektu developefi Casto nabizeji

zakazniklim jesté nedokoncené nemovitosti k prodeji.

Zahajeni prodeje ve zna¢ném predstihu pfed dokoncenim (nezfidka kdy i 1-2 roky pred
dokoncenim staveb) praktikuje vétSina developerd a to ze 2 divodu (kaZzdy je ve prospéch jiné

strany financ¢ni transakce):

. zdkaznik ma moZnost ovlivnit interiér stavby ¢i byt (Upravou pozic interiérovych
nenosnych pricek, vybérem materiald a vsech viditelnych povrchl od podlah, pres
stény a strop, vybérem instalovanych osvétlovacich téles, vestavénych skfini a

kuchynské linky apod.).

. developer ziskava cast financnich prostredkd, které mizZe vyuZit pro dokonceni
stavby ¢i na jiném projektu apod., Touto formou se vétSinou mensi a stfedni firmy
pomeérné casto snazi ziskat financni prostfedky, které mohou pouzit k jinym

uceldm.

Jak bylo vyse uvedeno, developerské firmy ¢asto prodavaji budouci vysledek svych projekt(
koncovym zakaznikiim, tedy novym vlastnikdim byt a dom0. Vede je k tomu vice dlvodl a tim
nejsilnéjsim z nich je potreba pribézné inkasovat vysoké zélohy za stavéné nemovitosti jejich ¢asti,

aby tyto financni prostfedky mohly byt vyuZity k dostavbé a projekt vystavby nemusel drzet firemni
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penize, které mohou byt vyuZity jinde. V pripadé nékterych developerd mdze byt skute¢nym
ddvodem podobného kroku také to, Ze firma neni dostatecné financné silné a od zacatku kalkuluje

s tim, Ze se budouci majitelé budou podilet na vystavbé (a bez nich by nemovitost nedostaveéla).

Jak je moZné obcas vidét, ne vzdy se tento zdmér podafi developerské firmé dotdhnout do
Uspésného konce a stavba se uprostred vystavby zastavi, protoZe firma neprodala dostatek byt
¢i domd, aby mohla z utrZzenych penéz projekt dokoncit. V takové situaci je mozné vidét
developerské projekty, které dlouhodobé zUstavaji nedokonceny, evidentné z financnich divodu.
Takové projekty poté vétsinou cekaji na nového investora, ktery je dostatecné financné silny, Ze

planovany projekt dokondi (jako nedokonceny jej koupi nebo se stane podilnikem).

Developerské firmy inzeruji prodeje svych dom@ a bytl nejcastéji prostrednictvim
internetu, ale pouZzivaji i dalSi marketingové nastroje a komunikacni kandly, kterymi své projekty

medializuji a prodeje tim podporuiji.

svoboda&williams | CHE

+12 fotek

Jednotka Uzitna plocha Balkon / Terasa Pozemek Parkovani Prodejni cena
Rodinny dim 4 + kk, B 30 126 m2 - 275 m2 Ano
Rodinny dim 4 + kk, B 31 124 m2 - 190 m2 Ano
Rodinny dim 4 + kk, B 32 124 m2 = 190 m2 Ano
Rodinny dim 4 + kk, B 33 126 m2 - 276 m2 Ano
Rodinny diim 4 + kk, C 34 137 m2 - 338 m2 Ano
Rodinny diim 4 + kk, C 35 136 m2 - 243 m2 Ano
Rodinny diim 4 + kk, C 36 136 m2 - 243 m2 Ano
Rodinny dim 4 + kk, C 37 136 m2 - 365 m2 Ano
Rodinny diim 4 + kk, C 111 137 m2 - 364 m2 Ano

Obradzek 7 Ukdzka prodeje RD developerského projektu?

47 EKONOMICKA EFEKTIVNOST DEVELOPERSKYCH PROJEKTU

Zakladnim principem vsech developerskych projektl je (stejné jako ve vsech jinych

komerc¢né-podnikatelskych aktivitdach firem) generovat zisk svym vlastnikim, tedy zvySovat

4Zdroj: online ke staZeni z http://www.svoboda-williams.com/prodej/developerske-projekty/detail/34848-schollova
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vykonnost vloZenych financnich prostfedkl. K vyhodnoceni ekonomické navratnosti a ziskovosti
dochdzi jiz v pred-investi¢nich fazich projektu, kdy se definuji ukazatele a parametry, pomoci
kterych se efektivita vyhodnocuje a které slouzi jako jeden z podkladl pro rozhodnuti, zda firma
chce nebo nechce projekt realizovat, zda se ji to vyplati, zda na tom vydéla natolik, aby realizace

projektu byla pro firmu zajimavou a Zzaddanou.

Developersky projekt je dlouhodobym projektem, protoZze od Uvodni mySlenky po

dokonceni projektu je obvykle nékolik let, béhem kterych:

. firma zvazi a rozhodne o realizaci projektu (nékdy je tato doba vnimana jako

soucast projektu, jindy do né&j nepatfi),

. firma realizuje stavebni ¢ast projektu (podle rozsahu a naroc¢nosti vystavby, obvykle
1-3 roky),
. firma realizuje obchodni ¢ast projektu (obvykle zacina jiz béhem realizace vystavby

a bézné kondi 1-2 roky po kolaudaci),

. firma odpovidd a drzi zaruky a odpovédnosti za prodané nemovitosti (obvykle

nékolik let po vlastnim prodeji).

Z vyse uvedeného je vidét, Ze jeden kazdy developersky projekt (a jeho Zivotni cyklus) je

narocny proces a ma rizné faze, které se v praxi rozdéluji na:

. predinvesti¢ni fazi,

. investi¢ni fazi,

. obchodni fazi,

. provozné-likvidacni fazi.

4.7.1 Pred-investicni faze

Jednou z klicovych fazi projektu je pfed-investicni faze, béhem které se zpracovava a
vyhodnocuje podnikatelsky zamér v takové mife podrobnosti a detailu, aby bylo podle vystupt této
fdze mozné odpovédné rozhodnout, zda se projekt bude realizovat ¢i nikoliv. Soucasti faze je
obvykle vypracovani nékolik dokumentU a analyz, které se na podnikatelsky zamér divaji z riznych
stran, aby poskytly vSechny dostupné podklady k celkovému vyhodnoceni smysluplnosti,

realizovatelnosti i ekonomické rentability celého projektu. V rdmci realizovanych analyz se

41



nevyhodnocuji jen financni aspekty projektu, ale hodnoti se také technickd realizovatelnost
projektu, kterd pracuje i se zkuSenostmi a s mirou odborné vyzralosti developerské firmy, se

strategii firmy (zda dany podnikatelsky zdmér odpovida strategickému konceptu firmy) apod.

BéZny postup v této fazi obvykle znamena zpracovani:

. studie a analyza pfFileZitosti,
. studie proveditelnosti,
. hodnotici zprava.

Studie a analyza piileZitosti

Uvodni dokument a analyza, jejimZ Ukolem je identifikovat invenéni pfileZitosti na trhu,
které mohou byt pro firmu zajimavé. Jednotlivé pfileZitosti jsou ve studii prozkoumany jen jako
oblasti a sméry, kudy muZze firma dal postupovat a které investi¢ni prileZitosti pro ni mohou byt
zajimavé. Developerské firmy se v téchto analyzach vénuji vétsSinou jen sumarizaci tipl na
developerské projekty, které zohlednuji finan¢ni moZznosti firmy, aktudlni poptavku na realitnim
trhu, zkusenosti developera z minulych realizovanych projektd, vytipované zajimavé lokality k
pfipadné vystavbé apod. KaZzdy investi¢ni ¢i projektovy namét na vystupu analyzy popisuje jen
zadkladni a podstatné informace o pfipadném projektu s casovanim jeho prfipadné realizace a

fadovou orientacni finanéni narocnosti pfipadné realizace.

Studie proveditelnosti

Cilem této studie je popsat a analyzovat financni, ekonomické, technické, procesni,
manazerské a dalsi okolnosti k proveditelnosti daného investicniho zdméru a k naslednému
rozhodnuti o realizovatelnosti projektu. Tento dokument je klicovym podkladem pro vyhodnoceni
zdméru, ktery poslouzi managementu firmy zaujmout stanovisko. Soucasti této studie je i analyza
identifikovanych rizik projektu s nastinénim moznych dopadl a nakladl souvisejicich s jejich
zmirnénim. Studie ma popsat alternativy (varianty) feSeni projektu a u kazdé posoudit jeji
realizovatelnost. Pokud neni developer investi¢né natolik silny a pocitd s tim, Ze ¢ast financnich
prostfedkl potfebnych pro realizaci projektu bude Fesit prostfednictvim podnikatelského Gvéru,
sdili ¢asto tento dokument i s bankou, kterd si sama déla obrazek o realizovatelnosti projektu, jeho
okolnostech a podminkach realizace, ekonomické navratnosti apod. aby se rozhodla, zda

developerské firmé udéld nabidku na spolufinancovani ¢i nikoliv.
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Studii proveditelnosti pripravuje nékolik odbornikd, ktefi z hlediska svych kompetenci, znalosti a
zkuSenosti pokryvaji vice rlznych oblasti ddlezitych pro vyhodnoceni realizovatelnosti

podnikatelského zaméru. Béznou zvyklostni soucasti tymu, ktery studii pfipravuje, napfiklad byva:

. stavebni inzenyr,

. ekonom,

. marketér,

. zastupce managementu,

. Ucetni a dafovy specialista,

. odbornik na problematiku Zivotniho prostredi.

Typicky obsah studie proveditelnosti pro developersky projekt sleduje a analyzuje tyto oblasti:

. sezndmeni se se zameérem projektu (investi¢ni prileZitosti, lokalita, stavba...),
. soucasny stav na trhu realit a aktuaini poptavka,
. navrh realizace projektu (dostupnost stavebnich materidlu, realizacni stavebni

firma, technické FeSeni, podminky realizace apod.),

. rizika projektu a jejich dopady,
. dopady projektu na Zivotni prostredi,
. ekonomika projektu (ndklady, budouci vynosy, rentabilita apod.),
. organizace a reZijni naklady projektu,
. harmonogram projektu,
. alokace zdroju projektu (lidské a technické zdroje).
Hodnotic/ zprdva

Tento dokument obvykle shrnuje vSechny podstatné zavéry z pfedchozich analyz a jejich
zavéry a slouzi jako zdkladni podklad pro rozhodnuti o realizaci projektu. Zprava se odkazuje na
podklady (napfiklad na studii proveditelnosti), na zakladé kterych vyhodnotila a doporucila i

nedoporucila realizaci developerského projektu.
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Podnikatelsky zémer

V pFipadé, Ze ve spolecnosti padne rozhodnuti realizovat dany projekt, pfistoupi nékdy
developer k sepsani podnikatelského zaméru. Tento dokument da ucelenou podobu vlastnimu
zdméru a slouZzi mj. napfiklad i pro jednani s bankou, pokud chce nebo potfebuje developerska
spolecnosti vyuZit na realizaci bankovni Uvér (tedy cizi zdroje). Cilem dokument se sepsanym
podnikatelskym zamérem je v takovém pripadé dokazat bance, Ze projekt bude ziskovy a Ze firma
m4, nebo bude mit dostatek penéz na to, aby bance zapUjcené financ¢ni prostiedky dle podminek

pfipadné Uvérové smlouvy vratila.

Typicka struktura podnikatelského zdméru (dokumentu) vypada nasledovné:

. zékladni shrnujici popis projektového zaméru (popis naplné projektu, divody
realizace, konkurencni vyhody, strategické cile projektu, organizacni, technické,
financni, manaZerské a jiné kompetence potfebné k realizaci projektu, analyza cash
flow a ziskovosti projektu v kratkodobém (1 rok) a stfednédobém (2-5 let) obdobi,

pfedpokladané naklady, vynosy apod.),

. profil firmy, jeji strategie a cile (minulost a pfitomnost firmy, kli¢cové milniky v Zivoté
firmy, portfolio sluzeb poskytovanych firmou, priarezové vysledky hospodareni
firmy od svého zaloZeni do pritomnosti, konkurenéni prostfedi, pozice na trhu,

strategické cile firmy apod.),

. management firmy a jeji Fizeni (organizacni struktura firmy, klicovi pracovnici a
manazefi, interni procesy fizeni, principy odménovani zaméstnancl, hmotna
zainteresovanost zaméstnancl na vysledcich hospodareni firmy, kvalita fizeni,

know-how firmy a jeji kompetence apod.),

. ekonomické vysledky hospodareni firmy v minulych obdobich (zdkladni

ekonomicka bilance firmy v jednotlivych letech),

. pFilohy (protokoly, odkazované dokumenty apod.).

PFi sestavovani podnikatelského planu je dilezité nezapomenout na to, Ze by plan mél byt
jednoduchy, pfehledny a srozumitelny a mél by ukdzat ctendfi zakladni vyhody, které ma firmé
podnikatelsky zdmér prinést. Odhady budouciho vyvoje by mély byt vyvazené (mezi optimistickymi

a pesimistickymi pohledy) a dokument by mél plsobit co nejvérohodnéji. Tomu napomuze
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napfiklad to, Ze v ném budou zminéna i slaba mista projektu a identifikované nevyhody, které mize

realizace zdméru firmé prinést a popsat rizika, kterd mize pro firmu znamenat.

Podnikatelsky plan neni nikdy zarukou Uspéchu a na to by méli jeho autofi myslet. Na druhé
strané Ize Fici, Ze jeho kvalitni pFiprava je ,nutnou nikoliv postacujici“ podminkou pro to, aby firma
prokazala, Ze dany namét bude v podminkach a prostfedi firmy Zivotaschopny, Ze firma projektu
vénuje velkou pozornost a Ze chape, Ze prostfedi neni statické ale proménlivé a je potfeba neustale

umét reagovat na ménici se podminky i okoli.

4.7.2 Investicni faze

Z finan¢niho pohledu probiha béhem investicni faze realizace stavebniho dila a s ni spojené
Cerpani Gvérl (pokud jsou soucasti financovani developerského projektu) a Uhrada stavebnich
praci v€etné stavebnich material(. BEhem této faze Casto dochazi k nejvétsimu poctu financnich
transakci, nicméné zalezi na tom, jak je smluvné nastaven dodavatelsky vztah a financovani stavby

developerem.

V nékterych pripadech byva proplaceni ndkladld stavby nastaveno tak, Ze developer
proplaci zvlast faktury za pofizovany material a zvlast za realizovanou praci. Tento mechanismus
byvéa zaveden tehdy, kdyz si developer vybere stavebni firmu, kterd souhlasi s tim, Ze jeji zisk bude
zaloZen na odméné za vykonanou praci a za prondjem stavebni mechanizace, ale firma nebude
participovat a uméle zvySovat svou marZi cenu stavebnich material( jen proto, Ze jejich Uhrada jde
Ucetné pres stavebni firmu (Casty neSvar z minulych let, ktery zbytecné prodraZoval cenu
stavebnich praci). Stavebni firmy dnes vétSinou jiZ rozumi tomu, Ze by mély mit marzi jen u

s~

takovych dodavek, kde vytvari néjakou pridanou hodnotu.

PFi fakturaci materialu je férovym principem to, Ze si firma na material, ktery developerovi
vyUctovava, prirazi jen takovou marzi, kterd odpovidd nakladim souvisejicim s logistikou,
skladovanim a bezpeclnosti uskladnéného materialu v prostorach stavebni firmy. Nékteré firmy se
snazi developerdm prodat a dodat dilo na kli¢, v némzZ schovaji i svou marZzi na material, coz maze
developer ,obnazit’ dlslednym Ipénim na dodéani presného a podrobného (jiz zminéného) vykazu

vymeér, ktery bude obsahovat i jednotkové ceny materialu.
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4.7.3 Obchodni faze

Béhem této faze, kterd se Casové prolind s investi¢ni fazi, vétSina developert realizuje
prodej nemovitosti a jejich ¢asti (napfiklad bytovych jednotek). Z investi¢niho pohledu je to obdobi,
ve které developer investuje do marketingu, jimZ propaguje prodej nemovitosti, plati své
zaméstnance nebo pronajatou realitni kancelaf, kterd organizuje fyzické prohlidky, hradi pravni
konzultacni sluzby potrebné béhem realizaci prodeji apod. Jednotlivé byty a domy jsou béhem
této faze prodavany formou rezervaci a Uhrad zaloh, které byvaji rozfazované a koresponduji a
aktualni mirou proslavenosti, aby se jako dfive nestévalo, Ze zajemce o byt ¢i dim sloZi celou cenu
nemovitosti, kterou developer nasledné z néjakého dlivodu nedostavi a kupuijici strana nema ani

penize ani nemovitost.

4.7.4 Provozné-likvidacni faze

V této fazi je stavebni ¢ast developerského projektu dokoncena, nemovitost je kompletné
prodana/rozprodana a (pokud mél developer se stavebni firmou spravné uzavienou smlouvu)
developer jiZ nepotrfebuje dalsi investice, protoZze ma v souvislosti s projektem jiz jen minimalni
naklady. Opravy vad a reklamace fesi na svdj naklad stavebni firma, pfipadné souvisejici naklady
hradi developer, ktery o pfislusnou ¢astku snizi tzv. zadrzné, kterym ma doplatit (v souladu se

smluvnimi podminkami) prace za realizaci stavebniho dila (nemovitosti).

Posledni finan¢ni transakci uskute¢nénou na strané developerské firmy by v takovém
pfipadé mohla byt Uhrada zadrZzného stavebni firmé (s pfipadnymi srazkami) dle smluvnich

podminek zakotvenych v plivodni dodavatelské smlouvé.

48 VYBRANE UKAZATELE PRO HODNOCENI RENTABILITY A EFEKTIVITY
INVESTICE

Spravnou fazi projektu, ve které ma dojit k prvnimu vyhodnoceni rentability projektu, je
pfed-investicni faze, kdy jsou nékteré Udaje presné zndmy, jiné jsou jen predikovany. Pro
vyhodnocovani rentability investice, kterou developersky projekt rozhodné je, slouZi celd Fada

ukazatell (indexu), napriklad:

. vnitFni vynosové procento (IRR - Internal Rate of Return), které se chape jako

vynos, béhem kterého je soucasna Cisti hodnota rovna nule),
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. Cista soucasna hodnota (Present Value), rozdil mezi soucasnou hodnotou a

pocatecnim investi¢nim ndkladem,

. index cisté soucasné hodnoty (NVP/I - Net Present Value/Investment), coZ je

pomeér soucasné ¢isté hodnoty a hotovostniho roku nultého obdobi,

. doba navratnosti (PB - Pay Back), obdobi v letech, v kterém se vrati vynaloZené
naklady,
. rentabilita vlastniho kapitalu (ROE - Return of Equity), procentuaini mira

efektivity zisku (vynosnost kapitalu vioZzeného vlastniky firmy),

. rentabilita aktiv (ROA - Return of Assets), mira zhodnoceni aktiv firmy, nemély byt

nizsinez 5 %,

. rentabilita dlouhodobé investovaného kapitalu (ROCE - Return on capital
employed),

. zisk pred zdanénim a Groky (EBIT - Earnings before Interest and Taxes),

. rentabilita trZzeb (ROS - Return of Sales), schopnost firmy drZet zisk pfi danych

trzbach, rentabilita ndkladd.

Nékteré ukazatele kalkuluji s ¢asem a proménlivosti hodnot jednotlivych parametr(, jiné

jsou statické a hodi se hlavné pro kratkodobé projekty.

4.9 SITUACE NA TRHU REZIDENCNICH DEVELOPERSKYCH PROJEKTU

Celkovy prehled situace tykajici se aktualné bézicich rezidencnich a developerskych
projektd neudrzuje Zadna statni ani nestatni centralni autorita. Situaci na trhu bydleni mapuje
Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, které jednou za n&kolik let publikuje statistiky tykajici se situace

bydleni v CR. Posledni vefejné publikované dokumenty se vztahuijf k situaci v roce 2019.

"Podle definitivnich vysledk( scitani lidu, domd a bytd v roce 2011 zahrnoval bytovy fond
CR celkem 4 756 572 bytd, z toho bylo 4 104 635 obydlenych byt{, z nichZ 43,7 % v rodinnych
domech a 55 % v bytovych domech. Pfedstavovalo to 456 vSech byt (obydlenych i neobydlenych)
na 1000 viech obvykle v CR bydlicich obyvatel (v bytech i mimo byty), resp. 393 obydlenych byt(
na 1000 viech obvykle v CR bydlicich obyvatel (v bytech i mimo byty)." (Bydleni v Ceské republice
v Cislech, 2019, s.5)
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Podle statistiky bylo dle MMR CR v roce 2019 v Ceské republice 55,9 % bytd uZivano jejich
vlastniky, 22,4 % bytd bylo v najmech. Primérné stafi rodinnych domd v CR je 49,3 let a bytovych
domU 52,4 let. Primérnd plocha jednoho obydleného bytu v bytovém domé byla 68,5 m? a
v rodinném domé 109,1 m?, cozZ je evropsky podprimeér. Pocet dokoncenych bytl v roce 2018 byl

33 868. (Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, s.6).

Vyvoj poctu modernizovanych a dokoncenych byt ukazuje nasleduijici graf, podle kterého

bylo v roce 2018 dokonceno cca 34 000 novych byt(.
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Graf 1 Mezirocni vyvoj poctii dokoncenych bytii v CRS

Podrobnéjsi statistiku dokoncenych bytl s rozdélenim na byty v rodinnych domech,

bytovych domech a nebytovych budovach ukazuje nasledujici tabulka.

5Zdroj: Bydleni v Ceské republice v &islech (srpen 2019), 5.12)
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Tabulka 1 Zahdjené a ukoncené byty®

Dokongené byty - pofet byti Uzemi: Ceska republika
Byty
celkem
2009 38 473
2010 36 442
2011 28 630
2012 29 467
2013 25 238
2014 23 954
2015 250495
2016 27 322 i ;
2017 28 569 . . 15170 9 264 355
2018 33 830 29 906 3944 19 152 10 305 658
2019 36 406 32 340 4 066 19 229 12 716 5659
2020 34 412 30 375 4 037 19 218 10 895 671
Kaod: BYT10-B/1

v

CsU publikuje rovné? relevantni daje o stavebni produkci v CR, jeji Z nedilnou souéasti jsou

rezidencni a developerské projekty.
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6Zd roj: ¢s U, dostu pné Z  https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-objekt&pvo=BYT10-
B&z=T&f=TABULKA&skupld=1&filtr=G%7EF_M%7EF_Z%7EF_R%7ET_P%7E_S%7E_null_null_&katalog=30836&pvo=BYT1
0-B&str=v241&c=v3~8__RP2020

7Zdroj: dostupné z https://www.czso.cz/csu/czso/stavebnictvi
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Jeden centrdini pFehled viech bé&Zicich developerskych projektt v Ceské republice neni
k dispozici. Jednotlivé realitni kancelare, jednotlivi developefi, oborové zaméfené weby a podobné
zdroje publikuji a propaguiji vZdy jen ¢ast projektd, kde je Casto vybérovym kritériem lokalita, kde
se stavi a kde dané agentura plsobi nebo je prehled a nabidka omezen jen okruhem developer(,
s nimiZ ma agentura obchodni zprostfedkovatelskou smlouvu o zastupovani, marketingu ¢i

propagaci.

Mirnou vyjimkou potvrzujici vySe uvedené pravidlo jsou internetové stranky spole¢nosti
GARTAL HOLDING, a.s., které propaguji a zajemctm o koupi bytl nabizi celou fadu developerskych
projekttl pfes celou Ceskou republiku, nicméné ani zde neni vycet viech b&Zicich developerskych

projektd kompletni.
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Obrazek 8 Prehled developerskych projekti na strankach firmy ZIPREALTY.CZ®

Pravdépodobné nejvétsi pocet béZicich developerskych projektd je v lokalité s nejvétsim
osidlenim, tedy v hlavnim mésté Praze, kde bézi cela frada mensich i vétsich projektd, jejichz cilem
je dodat na realitni trh nové byty. Zajimavy v této lokalité je fakt, Ze vétSina prazskych projektl je
realizovana v perimetru "zakladni Prahy", tedy ve vnéjSim prstenci mensich mést a vesnic, které

dnes jsou soucasti tzv. velké Prahy a kde jsou levnéjSi pozemky. Grafické znadzornéni lokaci

jednotlivych developerskych projektl na Gzemi hlavniho mésta Prahy ukazuje nasledujici obrazek.

8Zdroj: dostupné z https://www.ziprealty.cz/pcategory/cela-cr
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AKTUALNI DEVELOPERSKE BYTOVE PROJEKTY PODLE PRSTENC(O MESTA A VEETNE ZOBRAZENT POCTU

REALIZOVANYCH BYTO (2020)
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Obrdzek 9 Bytové projekty na tizemi hlavniho mésta Prahy v roce 20207

410 PROJEKTOVY ZPUSOB REALIZACE

Developerské projekty je nutné realizovat fizenou projektovou formou, ktera zarudi vie, co

spravné realizovany projekt ma mit, tedy napfiklad:

. planovani penéz, zdrojl, aktivit,

. systémové fizeni realizace projektu,

. systémové fizeni rizik projektu,

. systémové fizeni zmén v pribéhu projektu,

. pribézna kontrola postup projektu,

. pribézny monitoring kvality realizovaného dila.

9 Zdroj: IPR Praha
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Developersky projekt stfedniho i velkého rozsahu by mél byt fizen prostfednictvim vybrané
projektové metodiky a mél by byt Ffizen profesiondlem, ktery bude nejen odbornikem
ve stavebnictvi a bude znat rlizné stavebni technologie, pracovni postupy, stavebni materialy,
cenotvorbu apod., ale bude také zkuSenym (seniornim) projektovym manazerem, ktery bude mit

doloZitelné zkuSenosti s projektovym Fizenim podobného obsahu, rozsahu a rozpoctu.

VétSina developerskych firem si své projektové manaZery vychovava tak, Ze na projektech
stfedniho a vétSiho rozsahu jsou €asto angazovani 2 projektovi manazefi, jeden v seniorni a druhy
v juniorni roli. Junior se béhem nékolika projektl uci od seniora a jakmile dozraje, prestoupi
do seniorni role a na dalsich projektech mlZze byt jedinym projektovym manazerem nebo dostane

jiného juniora, kterého ma za Ukol zaskolit podobné, jako se ucil sam.

Profesionalni projektovy manazer by mél mit idedlné mezinarodni projektovou certifikaci,

ktera formou zkouSek potvrzuje, Ze projektové fizeni v rdmci dané projektové metodiky zna.
Developersky projekt by mél projit témito zakladnimi fazemi:

. pfiprava projektu (iniciacni faze - v této fazi probihaji pfipravné prace, kterymi
byvaji napfiklad priprava a alokace zdrojl, vybér sub-dodavatell, alokace
financnich zdrojli, schvalovani projektu, sestaveni projektového tymu, vybér

projektové metodiky apod.),

. planovani projektu (v této fazi vznikaji zakladni plany jako je harmonogram c¢innosti,
plan vyuziti kapacit alokovanych zdrojd, financni plan, plan kvality apod. a také se

analyzuiji rizika, pFipracuji se procesy zménovych Fizeni apod.),

. realizace projektu (v této fazi se podle planl z predchozi faze realizuje vlastni

dodavka /vystup projektu. Tato faze je nejintenzivnéjsi),

. ukonleni projektu (v této fazi se testuje vystup projektu, ktery se predava
sponzorovi, probihaji akceptacni testy, v pripadé developerského projektl byva
soucasti této faze také prodej dostavované nemovitosti budoucim vlastnikm
apod.),

. po-projektova faze (béhem této faze se mohou realizovat nékteré dokoncovaci
prace, které nebyly nezbytné z pohledu predani vystupu projektu, poskytuje se
podpora novym vlastnikim a uZivateldm nemovitosti nebo jejich ¢asti, napriklad

formou zaruc¢niho supportu apod.).
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Faze projektu se (pokud jsou komplexni a zahrnuji-li velké mnoZstvi rdznych na sebe
navazujicich ¢innosti) ¢asto skladaji z dil¢ich etap, které maji své milniky, béhem nichZ se prabézné

kontroluji planované dodavky.

411 FINANCOVANI DEVELOPERSKYCH PROJEKTU

Zakladem realizace kazdého developerského projektu je zajisténi jeho financovani.
V zésadé se pouzivaji dva zakladni modely financovani Viastni zdroje a Cizi zdroje. Neméné dUlezité

je ale také financni planovani v case.
4.11.1 Vlastni zdroje

Developer zajistf kompletn/ financovéni z viastnich zdraji

Developer pocita s tim, Ze profinancuje ¢ast projektu z prostredk(, které ma nebo které
zajisti pfed spusténim projektu, zalne stavét a jeSté béhem vystavby bude prodavat budouci byty
¢i domy (podle projektu, ktery realizuje) a z takto ziskanych prostredk( dofinancuje vlastni vystavbu

a vytvori zisk, kvUli kterému cely projekt realizuje.

Jednoznacné je lepSi prvni varianta, ve které je z pohledu financovani minimaini riziko, Ze
developer nebude mit prostfedky na to, aby vystavbu dokoncil, a nevznikne Zadna zavislost na mifre

a rychlosti UspéSnosti prodeje.
4.1.2 Cizi zdroje

Developer zajist/ E4st financovéni z viastnich zdroji

Druhd varianta je nepomérné komplikovanéjsi a z pohledu financovani je zna¢né nejista.
Jak je na realitnim trhu vidét, prodejni ceny novych bytl a rodinnych domU nejsou konstantami,
ale proménnymi, které reaguji na rlzné aspekty, jez ovliviiuji nejen kupni silu budoucich vlastnikd,
ale také ceny vstupnich surovin a lidské prace. VétSinu pohyblivych aspektl ovliviiuje ekonomicky
vyvoj, ktery ma na kupni silu budoucich vlastnikd silny vyznam at uz v podobé Urokovych sazeb
hypote&nich Gvérd, které silné ovliviiuje regulator (Ceska narodni banka) prostfednictvim ménové
politiky (repo sazby), ve formé cen nemovitosti na trhu, miry inflace, vySe mezd apod. cozZ jsou

spojené nadoby, které odrazi ekonomicky stav a situaci na trhu.

Néktefi developef¥i, ktefi nechtéji ¢i nemohou volit prvni variantu financovani a kalkuluji

v rozpoctech svych projektll s prijmy z prodejd jeSté béhem vystavby, riskuji, Zze potifebné

53



prostfedky v potfebné vysi nebo potfebném case neziskaji a vystavbu nedokondi. Vétsi a

ekonomicky silnéjsi developefi vétSinu voli prvni zplsob financovani.

Rozhodovéni, zda jit prvni nebo druhou cestou ovliviuji rzné okolnosti, napriklad:

. planované prodejni ceny dokoncenych bytd a domU (¢im vyssi ceny, tim nizsi
rychlost prodeje a vyssi riziko, Ze se nékteré nemovitosti nepodafri prodat),

. rychlost predpokladaného ristu inflace, cen materiall a lidské prace,

. rychlost predpokladaného rlstu mezd (silné ovliviiuje schopnost brat si a splacet
hypotecni Gvéry),

. struktura a financovani portfolia paralelné bézicich projekt stejného developera
(volné financni prostiedky se prerozdéluji pro rtizné bézici projekty),

. jedinecna developerska prileZitost (ekonomickd vyhodnost nékterych projektd
mUZe byt Casové omezend, protoZe projekt realizovany v pozdéjsim obdobi nemusi
byt pro developera ekonomicky pfinosny a realizovat projekt dava vétsi smysl
(napfiklad s ohledem na pfipravované aktivity konkurence v dané lokalité)

realizovat co nejdFive).

Vlastni financovani developerskych projektd (mysleno té ¢asti, jejiz financovan developer

zajistuje jesté pred spusténim projektu) je mozné fesit tfemi vzajemné se doplnujicimi zpUsoby:

. financovani vlastnimi financnimi prostfedky (¢im vice volnych penéz developer ma
a mUZe pro projekt alokovat, tim snazsi je profinancovani projektu bez vzniku

jakékoliv zavislosti na okoli,
. prostfednictvim Gvérd penéznich instituci,

. pomoci dotacnich program, které uvolnuji a pridéluji za vymezenych podminek

finan¢ni prostfedky pro podporu bydleni a ekologie.
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Nejcast&jSim zplsobem realizace developerskych projektd na trhu je kombinace dvou az
tfi uvedenych variant. Da se fici, Ze vlastni prostfedky (prvni varianta) jsou nezbytné pro jakykoliv
zpUsob financovani, protoze bez nich neposkytnou banky developerovi Gvér, developer nezacne

stavét a nebude moci Cerpat Zzadné programy podpory.

Ziskat bankovni Uvér nemusi byt pro developera snadné. Banky maji své zdsady, podle
kterych vyhodnocuji, zda Zadostem o podnikatelské Gvéry pro profinancovani projektd (nejen

developer() vyhovi ¢i nikoliv. Mezi takové zasady patfi napriklad:

Pokryti vSech rizik samotnym projektem - Banky pUjcuji developerdm prostiedky jen
tehdy, kdyz je jejich splaceni zajisténo vyhradné z prostredkd vygenerovanych projektem, v pripadé
developerl prodejem bytl a domd, které projekt realizuje. Na moZnost/nabidku zaplatit Gvér

z jinych prostredkd bude banka reagovat negativné a Gvér neschvali.

Hodnota nemovitosti - Banky si samy odhaduji budouci ceny a hodnoty staveb, které chce
developer realizovat a poskytuje developerdm prostredky vétSinou jen do castecné vyse jejich
budouci hodnoty, vétSinou do Urovné 70-80 %. Zbytek musi financovat developer z vlastnich

prostredkd.

Zdroj financovdni - Banky se pfi posuzovani developerskych Zadosti o spolufinancovani
projektd Casto snaZi ovérit, jak rizikovy a jak spolehlivy je budouci zdroj vynosu, tedy budouci
vlastnik/vlastnici domU, bytt ¢i jinych staveb. Pokud jsou tito predem znami (developer miZe stavét
na zakazku pod dodavatelskou smlouvou) a je moZné ovéfit bonitu a spolehlivost budouciho
investora (napfiklad formou kontroly zaznam( v insolvencnich a jinych rejstficich), banka tyto

metody pouziva pfi vyhodnocovani zadosti developera a podnikatelsky tGvér.
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Tabulka 2 Obsah Zddosti o developersky tvér (Zdroj: viastni zpracovdni podle Uvéry pro developery,
dostupné online z https://www.katerinapatek.cz/sluzby/uvery-pro-developery)

Shrnuti zdkladnich informaci Vyse projektovych nakladl (akvizi¢ni
o projektu néklady, hard costs, soft costs)
PFijemce Gvéru Poskytovatel Gvéru

Investor PoZadavek na stavebni dozor

MiniméaIni poZadavek vlastnich zdrojl | Typ Gvéru

Mé&na Ucel Gvéru
ZpUsob a doba Cerpani ZpUsob splacent jistiny
ZpUsob platby Urok Mimoradna splatka

) Vyse a zplsob Uhrady poplatku
Urokova sazba a marze
za poskytnuti Gvéru

Zavazkova odména PoZadované zajisténi
Odkladaci podminky Cerpani Priibézné podminky Cerpani
VySe administrativniho poplatku Maximalni termin splatnosti
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Pokud banka developerovi Gvér schvali, podmini jeho Cerpani fadou rliznych podminek,
které musi developer splnit. Mezi takové podminky patfi napfiklad:
. pfijemce Gvéru pravné existuje (veSkeré firemni a pravni dokumenty SPV vcetné

pripadnych financnich vykazU) jsou akceptovatelné pro bankuy,

. vlastni kapital je investovan nebo k dispozici na jistotnim Gctu pfed ¢erpanim Uveéru,

. Ufedni povoleni (Uzemni rozhodnuti nebo stavebni povoleni) nabylo pravni moci,

. rozpocet a harmonogram vystavby je potvrzen nezavislym expertem,

. predlozeni smlouvy o dilo s pevnou cenou a pevnym terminem dodani,

. dodavatel projektu je pro banku akceptovatelny,

. predloZeni uzaviené zastavni smlouvy k nemovitostem, pripadné dalsi zajiStovaci
instrumenty,

. predlozeni ndvrhu na vklad zdstavniho prava banky do Katastru nemovitosti,

. predloZeni vinkulace pojisténi vystavby a budoucich jednotek,

. predlozeni smluv o budoucich kupnich/najemnich smlouvach v poZzadované vysi,

. monitoring stavebniho procesu nezavislym expertem a Cerpani UGvéru proti

fakturaci potvrzené nezavislym expertem (obvykle mési¢né).

Kazda banka ma trochu jiné podminky podle svych internich politik a pravidel, ale zaklad

byva napfi¢ bankovnim trhem velmi podobny.
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Sporiteini druZstva

Kromé bank vyuZivaji developefi moZnost Zadat o Uvéry rovnéz ve spofitelnich

druZstvech. Zakladnimi dUvody jsou:

. nékteré banky nejsou ochotné pujcovat penize na developerské projekty,
. spofitelni druzstva maji nizsi Grokové sazby nez banky,
. spof¥itelni druzstva nemaji oproti bankam podminku pfedprodeje.

Sporitelni druZstva jsou developery rovné vyuZivana pro refinancovani bankovnich Gvér(,
cozZ jim umozZni prodlouzit délku splatnosti Gvérd a ziskat tim vice ¢asu na prodej dokoncenych

nemovitosti.

Uv&rové financovani developerskych projektll je zaméFeno na vie, co je potieba
v souvislosti se samotnym projektem proinvestovat. Developerskym Uvérem (bankovnim (i
nebankovnim) Ize Fesit koupi pozemkd, vystavbu inZenyrskych siti, vlastni stavebni prace, zpétné
profinancovani nemovitosti ve vlastnictvi, koupi stavajicich bytovych dom( nebo komercnich
budov, které jsou soucasti projektu apod. Tyto Uvéry casto nejsou vymezeny ani obchodnim
modelem projektu, tedy zda pujde objekty, které se budou prodavat nebo o stavby, které se budou
pronajimat (maji rlizné inkasni modely, na které mizou byt navazény Uhrady splatek Gvéru).
Na pozadi nebankovnich poskytovateld Gvérl nékdy také vystupuji spolupracujici leasingové

spole¢nosti.

Obvykla (typickd) vyse bankovnich &i nebankovnich developerskych Uvéry se pohybuje
v intervalu 1-100 mil. K¢, ale horni hranice neni striktné dana a zalezi na podminkach projektu a

ochoté/zajmu banky nebo nebankovniho domu projekt financovat.

Horni hranice ochoty a vySe financovani developerskych projektl vystavby, které maji
na svém vystupu zkolaudované novostavby dom, bytovych domu, komercnich budov apod. byva
nizsi, nez je tomu u vynosovych pronajemnich projektd, na které jsou banky i nebankovni instituce

ochotny dat vice penéz.

BéZné splatnost developerskych projektl byva 1-5 let a pozadovana equita (vlastni zdroje)

30-50 % z celkovych nakladU projektu.

Developerské firmy mohou pro financovani svych projektd vyuzit také rdznych statnich a

evropskych podpor, které jsou zaméreny na podporu bydleni nebo na ochranu Zivotniho prostredi.
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4.11.3 Statni a evropskeé podpory

Jednou z moZnosti financovani developerskych projektd jsou i rtizné dotacni programy.
Dotacnich programd je at uz na statni nebo evropské roviné mnoho a zaleZi nejen
na informovanosti, ale také na moZnostech developera o danou dotaci pozadat. Dotace jsou totiZ
zpravidla velkou byrokratickou zatézi, proto v soucasné dobé existuje mnoho spolecnosti, které se

specializuji na vybrani spravnych dotaci a jejich Uspésny priibéh a dokonceni.

PANEL 2013+

Tento program financovany Stadtnim fondem podpory investic (podle nafizeni vlady
¢. 468/2012 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisu) je urcen na revitalizaci bytového fondu bez ohledu
na technologii vystavby. Prihlasky do programu pfrijima pribézné, plati pro stavby realizované
na celém Gzemi Ceské republiky, je primarné uréena na komplexni opravy a modernizace, jejichZ
cilem je prodlouzit Zivotnost domd. Ziskany Gvér Ize vyuzit napriklad na modernizaci bytovych
jader, sniZeni energetické naroc¢nosti budovy, opravy a modernizace spolecnych prostor, opravy
statickych poruch nosnych konstrukci, opravy hydroizolaci spodnich staveb, zatepleni strfech,
zaskleni balkén( a lodzii apod. VySe Uvéru je moznd do 90 % nakladl a Urokova sazba je

od 1. 2. 2022 ve vy3i 3,29 % p.a., splatnost Uvéru je 30 let.

PROGRAM REGENERACE SIDLIST

Statni podpora poskytovana formou dotaci, které Ize kombinovat s vyhodnymi Uvéry
ve vysi do 50 % nakladl (max. do 6. mil KC). Vyzvy tohoto dotacniho titulu se pfijimaji obvykle
ve 4. Ctvrtleti roku. Dotace je urena pro revitalizaci vefejnych prostranstvi sidlist s bytovymi domy
s nejméné 100 byty. Z&dat o dotaci je mozné u Statniho fondu podpory investic. O dotaci nem(iZe

pozadat developer, ale obec v misté realizace.

PROGRAM TECHNICKA INFRASTRUKTURA

Tento program vyhla3uje Ministerstvo pro mistni rozvoj Ceské republiky. Jeho cilem a
smyslem je rozsifit stavajici nabidku pozemkd, které jsou vhodné pro vystavu bytovych nebo
rodinnych dom. Prostfednictvim programu je mozné realizovat napfiklad vystavbu vodovodu,

kanalizace, komunikaci. O dotaci i v tomto pfipadé nezada developer, ale obec.
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STATNI VYSTAVBA DOSTUPNEHO BYDLEN/

Tento program zastrfeSuje Ministerstvo pro mistni rozvoj. Je soucasti programu Dostupné
bydleni. Jeho cilem je podpof¥it vlastnickou nebo druzstevni vystavbu a najemniho bydleni.
Zadatelem tedy opé&t neni developer. PPP (Public Private Partnership) projekt dostupného bydleni
je zaloZen na spolupréci vefejného a soukromého sektoru. Zadateli o podporu jsou obce nebo

kraje, developer je v roli dodavatele.

NOVA ZELENA USPORAM

Statni dotace urcend pro novostavby, vymeény kotl(, zatepleni, solarni systémy,
fotovoltaiku, rekuperace, zelené stfechy a fadu dalSich oblasti, v jejichZ rdmci se stdvaji domy a
jejich provoz z pohledu ekologického mensi zatézi. Dotace poskytuje Statni fond Zivotniho prostredi
Ceské republiky. Tento program jiZ pfisp&l b&hem let 2014-2021 vice neZ 74 000 pfijemc( a

investoval 16 mld. K¢. Dotace mUZe byt poskytnuta do vyse 50 % nakladd.

Kromé uvedenych programu jsou k dispozici i dalsi podplrné programy, kde neni
pfijemcem dotace developer, ale Zadatelem je bud soukromd osoba (budouci uZivatel) nebo
samosprava (obce, kraje). V obou pfipadech ale pfijemci podpory vétSinou vyuZivaji sluzeb
stavebnich firem, tedy i developerU a z tohoto Uhlu pohledu usnadriuji (tedy podporuji) financovani

stavebnich (i developerskych) projektd.

4.11.4 Financni planovani

Developerské projekty jsou obvykle realizovany projektovou formou. Znamena to, Ze
projekt bézi podle pfedem napldnovaného harmonogramu, podle néhoZ se realizuji jednotlivé

¢innosti.

Soucésti projektového fizeni je rovnéz planovani a soucasti planl je rovnéz rozpocet a plan
financovani projektu, ktery by mél presné dopredu fici, kdy presné se bude hradit ktera realizovana
¢ast projektu, kdy pfipadné bude realizovan néjaky planovana prijem apod. Financni plan projektu

je tedy zakladnim planovacim dokumentem. Spolecné s harmonogramem a rozpoctem projektu

vvvvvv

Smyslem finanéniho planu je v maximdlni mozné mire pfedvidat prijmy i vydaje projektu

tak, aby projekt mohl byt b&€hem celého Zivotniho cyklu podle potfeb financovan. Nékteré naklady
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nemaji fixni podobu, zvlasté u dlouhodobych projektd, jejichz realizace mlze byt napldnovana i
na nekolik let. V takto dlouhém obdobi nelze s jistotou predikovat cenovy vyvoj a dostupnost jak

materiall, tak pracovni sily (v oboru stavebnictvi) na komercnim verejném trhu.

Aspe Ciselniky Nagtaven' Nipovida

# | < |[T Harmencgram RILCS 4 M [DREX Y @N o-ti[EEN -
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Obrdzek 10 Harmonogram stavebniho projektu’®

Fixni ceny by u nékolikaletého developerského projektu mohly byt zakonzervovany jen
tehdy, kdyZ by developer mél uzavienu fixni smlouvu se stavebni firmou a celou realizaci stavebni
¢asti projektu, v niz si vymini pevné ceny za vSe bez ohledu na jakékoliv zmény na trhu,
ve stavebnictvi, v kurzové zmény apod. V praxi ale stavebni firmy nejsou ochotny takové smlouvy
podepisovat, protoZe ceny a trh jsou nevyzpytatelné a pro stavebni firmy by mohly byt pfipadné
zmény ceny i likvidacni. Nazorné je mozné tento mechanismus vidét na (nejen stavebnim) trhu
pravé v tomto pandemickém obdobi, kdy se diky celosvétové pandemii COVID-19, rlznym
souvisejicim vladnim omezenim a nadvaznym nedostatkim nékterych materialt a dild (v rznych
primyslech) velmi rychle stoupaji ceny vSeho (stavebniho materiélu i lidské prace). Stavebni firmy,
které maji nyni plnit smlouvy s ukotvenymi cenami jeSté pfed pandemii, Celi vdZnym casto i

existencnim problémdm.

19Zdroj: dostupné online z https:/tustav.cz/clanek/675-sledovani-realizace-staveb-a-nakladovy-controlling
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Z pohledu financovani developerského projektu a financniho lanu neni mozné (i z vyse
uvedenych dlvodU) znat v predstihu presné ceny vstupl projektu. Z tohoto divodu se doporucuje
(a je vyzkouSenou praxi) vytvofit si projektové rezervni fondy (jako soucast financovani projektu),
které pokryji neplanované vykyvy cen, které otfesy na trhu mohou zpUsobit. Timto zpUsobem je

mozné ucinné eliminovat néktera financni rizika.

412 RIZIKA DEVELOPERSKYCH PROJEKTU

Developerské projekty stejné jako jakékoliv jiné projekt ¢i aktivity, které vykonavame, sebou

nesou jista rizika, kterd mohou vysledek projektu vice ¢&i méné ovlivnit.

Mezi zakladni rizika developerského projektu mohou patfit:

. zvyseni cen stavebniho matridlu

. nedostupnost stavebniho materidlu

. zvyseni cen pracovni sily ve stavebnictvi

. nedostupnost délniki pro stavebni prdce

. niZsi kupni sila budoucich majitelti nemovitosti

. vy33i drokové repo-sazby CNB

. nedostupné hypotéky pro budouci viastniky nemovitosti

. nepredpoklddané technické problémy béhem realizace stavebnich praci -

Napriklad vyssi spodni voda ve vykopech zakladu.

. nepriznivé klimatické podminky - Tzv. mokré venkovni prace je podle stavebnich
norem mozné realizovat jen pri teplotach vyssich nez 5 stupnl Celsia. DelSi mraz
nebo vyraznéjsi srazky mohou priibéh stavebnich praci a projektovy harmonogram

znatelné ovlivnit.

. nepriznivé sménné kurzy - Mozny negativni dopad na ceny nékterého materialu

nebo ceny stavebni mechanizace.

. archeologické ndlezy béhem vykopu zdkladii - V nékterych lokalitdich probihaji

vykopové prace pod dohledem archeologli a pokud je v odkryté zeminé ucinén
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néjaky nalez, miZze to (i podle zakona) stavebni prace pozastavit na blize neucenou

dobu, coZ ma negativni dopad na harmonogram, rozpocet i cely projekt.

. konkurence - V sousedstvi realizovaného developerského projektu mUlze byt
realizovan jiny (konkurencni) developersky projekt, ktery mlze mit potencial
odlakat nékteré budouci investory a pfivést je k rozhodnuti pofidit si ve stejné

lokalité jinou nemovitost.

. zména uzemniho pldnu - Podobné jako v pripadé konkurencniho rizika se maze
stat, Ze zména Uzemniho planu ovlivni danou lokalitu. MoZzny zdmér vybudovat
v lokalité novou spalovnu odpadl, chemickou tovarnu ¢i jiny rizikovy provoz
mohou vyrazné zménit atraktivitu lokality pro zamysleny developersky projekt,
Nizsi hodnota pozemk{ a mensi zdjem o misto z pohledu bydleni mohou srazit trzni
ceny bytd a domU v okoli a tim i snizit zajem pripadnych budoucich investor(

(novych maijitell zkolaudovanych nemovitosti).

Rizik, kterd mohou developersky projektu ovlivnit, je celad fada. Proto je béZnym zaZitym
standardem provést béhem pred-projektovych praci pfislusnou analyzu rizik. Vhodnym zakladnim

postupem pro jeji realizaci je napfiklad postup:

. vytvorit registr rizik,

. naplnit registr identifikovanymi riziky podle kategorii, napfiklad:
. financni rizika,

. technicka rizika,

. technologicka rizika,

. trzni rizika,

. personalni rizika,

. environmentalni rizika.
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vyhodnotit rizika:

. klasifikovat rizika - Z pohledu pravdépodobnosti jejich vyskytu a miry dopadu
na projekt.
. rozhodnout o redukci, eliminaci nebo akceptaci identifikovanych rizik - Pfijmout

pfipadna napravna ¢i ochranna opatfeni.

Pro fizeni projektovych rizik by mél mit developer interné zfizen samostatny proces, ktery
by mél prostfednictvim dokumentu s ndzvem Plan Fizeni rizik (Risk management Plan) urcovat, jak
budou rizika na developerskych projektech identifikovdna a kategorizovana, jak se bude s rizika
pracovat, které hodnoty rizik automatiky znamenaji nutnost jejich eliminace (napfiklad formou
alternativniho planu realizace), ktera rizika mohou byt akceptovana, pro snizeni kterych rizik musi
byt interné navrzeny, schvaleny a realizovany ak¢ni pladny apod. Soucasti vyhodnoceni projektu by

mélo byt rovnéz provedeni financni a ekonomické analyzy (Korytarova, 2006).

Obrdzek 11 Proces fizeni rizik'?

Projektova rizika jsou podle svych dopadd a pravdépodobnosti zacazena do prislusného

segmentu, ktery urcuje, jak se bude s riziky ve firmé (v ramci projektu) dale nakladat.

"Zdroj: dostupné online z https:/www.ipma.cz/media/1283/dobra_praxe_rizeni_rizik.pdf

64


https://www.ipma.cz/media/1283/dobra

Dasledky (dopad plhsobeni rizika)

Pravdépodobnost

Obrdzek 12 Priklad rizikové mapy'?

Po vyhodnoceni rizik a rozhodnuti o jejich dalSim Fizeni (i podle tzv. risk-apetitu pfijatého
firmou), mUZe byt prikroceno k realizaci developerského projektu. Néktera nova rizika se objevuji i
béhem realizace projektu, v takovych pfipadech je vhodné provést novou analyzu rizik a podle

vysledku adekvatné zareagovat.

12Zdroj: dostupné online z https://www.ipma.cz/media/1283/dobra_praxe._rizeni rizik.pdf
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5  VLASTNIRESENI/ DOSAZENE VYSLEDKY

Nasledujici kapitoly se budou vénovat praktickému vyuZiti ziskanych teoretickych poznatkd.

5.1 POPIS PROJEKTU

Zadmér developerského projektu v dané lokalité vznikl pfi koupi vétsiho lukrativniho
pozemku na ndvsi. Tedy misto je dané a je tfeba promyslet a vybrat ekonomicky nejlepsi variantu

dle zjisténé nalady trhu, za podminky Ze bude vyhovovat vSem kritériim danych aGradu.

Pozemek bylo tfeba vycistit od strom(, krovin, ale také jiz neobyvatelnych mobilnich
jednotek a byvalého praseciho chlévu, coZz musime promitnout do celkovych nékladd za pozemek.
Déle si také obec Dyjakovice, od niz byl pozemek zakoupen, stanovuje, Ze je tfeba do 3 let od koupé
pozemku vystavét alespon hrubou stavbu obytné budovy, ¢imZ se obec snazi vyhnout prodeji

pozemku spekulantdim a podpofit vystavbu.

5.11 Charakteristika Dyjakovic

Dyjakovice jsou obec, kterd je situovana 20 km vychodné od okresniho mésta Znojmo a
8 km severozapadné od cesko-rakouského hrani¢niho pfechodu Hevlin/Laa an der Thaya. Prvni
pisemna zminka o vesnici pochazi z roku 1278. Rozprostira se na plo3e 19,3 m2. Dle CSU m4 obec
877 obyvatel. V obci se nachazi velkd nadnarodni spole¢nost Rohde, jenz zde vyrabi pramyslové
pece a zaméstnava pres 100 zaméstnancU. V bezprostifednim okoli se nachazi Sladovna Soufflet
Hodonice a nékolik vyznamnych zemédélskych druzstev, které nabizi mnoho pracovnich pfileZitosti

mimo jiZz zminénych mist ve Znojmé a v rakouském pohranici.

Obec Dyjakovice ma velmi dobrou dopravni dostupnost do Rakouska, do Znojma
(cca 15 minut) a do Brna trva cesta autem necelou hodinu. PFimé autobusové spojeni do Znojma a

Rakouska jezdi v pravidelnych intervalech ve viednich dnech kaZzdou hodinu od 6 do 17 hodin.

5.1.2 Pozemek

Pozemek pro realizace projektu lezi na ndvsi. V bezprostfednim okoli se nachazi détské
hFisté, télocvicna, zakladni Skola, hospoda i supermarket. Radnice mésta je vzdalena necelych
100 metrl. Pozemek je mozné napoijit na elektfinu, plyn, kanalizaci i vodu ze severni i jizni strany.

Pozemek je mirné svazity obdéInikového tvaru a ma vymeéru 2769 m=.

Historicky na jiZzni ¢asti pozemku stala budova, ktera byla pfed nékolika lety odstranéna.

Déle se na jizni strané nachéazeji byvalé praseci chlévy, které jsou z ¢asti rozebrany a zbyva z nich
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jen nékolik zdénych stén. Uprostfed pozemku stavaly Ctyfi mobilni bunky, stojici na betonovych
pasech, které kdysi slouZily jako ubytovna pro zemédélskou pracovni silu z vychodni Evropy, dale
nékolik jimek a Zeleznych nadrzi. Na severni hrané pozemku se nachazi ¢tyfmetrova zachovala zed

z plnych palenych cihel a plechovou branou pro vjezd na pozemek.

Drazba pozemku probihala obalkovou metodou pod vedenim zastupitelstva mésta
Dyjakovice. Stav pozemku po jeho koupi byl velmi zanedbany. V pribéhu roku 2022 se postupnymi
kroky podafrilo vycistit jej od stromu a krovin, kterymi byl velmi husté pokryt. Nasledné se podafrilo
rozebrat a ekologicky zlikvidovat mobilni bufiky které byly nepouzitelné a plné odpadu, a Zelezné
nadrze. Nyni zbyva jiz jen zlikvidovat praseci chlévy, rozebrat severni zed, ktera je postavend
z péknych zachovalych plnych péalenych cihel a vybourat zakladové pasy.

s

Finalni cast vyklizeni pozemku bude uskute¢néna po vypracovani projektu, kdy budou
zndmy zakladaci vysky jednotlivych staveb, aby bylo mozné pfi zarovnani pozemku tézkou

technikou efektivné vyuzit veSkerou zeminu a recyklat.

5.1.3 Uzemni plan

Tato kapitola se vénuje rozdéleni oblasti dle tzemniho planu.

Obrdzek 13 Vyznaceny pozemek v UP Dyjdkovice.

Dle Uzemniho planu se pozemek pro realizaci naseho developerského projektu nachazi

v plochdch smiSenych obytnych.
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Hlavni vyuZiti
Bydleni v rodinnych domech venkovského typu.
Pripustné vyuZiti
Pozemky staveb pro bydleni v rodinnych domech s moZnosti chovu drobného
zvifectva, pfipadné staveb pro rodinnou rekreaci, pozemky staveb obcanského
vybaveni (v€etné chranéného bydleni), pozemky vefejnych prostranstvi véetné
verejné zelené, pozemky souvisejici dopravni a technické infrastruktury.
Podminéné pripustné vyuZiti
Drobné podnikatelské aktivity, sluzby, Femesla a zemédélstvi za podminky, Ze jejich
provoz nezvysi dopravni zatéZ v Gzemi a zaroven neovlivni negativné vyuziti okolnich
pozemkU (pfipadné negativni Ucinky na Zivotni prostredi a verejné zdravi nebudou

prekracovat limity stanovené v souvisejicich pravnich predpisech).

Podminky prostorového uspordddni a ochrany krajinného razu
VySka objektu max. 2 NP, tj. dvou nadzemni podlaZzi.

Vyuzité podkrovi v zastavénych plochach fesit ndvaznosti na vysku okolni zastavby.

5.2 ANALYZA TRHU

V nasledujici kapitole budou zanalyzované uskute¢néné anebo nabizené prodeje a najmy
vybranych objektd v dané lokalité. Ziskané informace poslouZi nejen k zformovani spravné vize
projektu, ale také k ziskani vyhledovych prodejnich cen, o které se bude mozné opf¥it pfi vypoctech

ekonomickych faktord.
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5.21 Bytoveé jednotky

V tabulce niZe jsou nabizené mozZnosti ke koupi bytu v dané lokalité v roce 2022.

Tabulka 3 Prodej byt(i

Podlahova plocha

Jednotkova

Nazev [m? Stav bytu cena [K&/m? Prodejni cena
Byt 3+kk Dyjakovice 59 | Dobry 50 677,97 K¢| 2990 000,00 K¢
Byt 4+kk Hevlin 87 | Velmi dobry 63 103,45 K¢ | 5490 000,00 K¢
Byt 3+kk Sanov 87 | Velmi dobry 40 229,89 K¢ | 3500000,00 K¢
Byt 3+kk Sanov Il 73 | Novostavba 63 920,55 K¢ | 4666 200,00 K¢
Byt 2+1 Hodonice 57 | Dobry 45 263,16 K¢ | 2 580 000,00 K¢
Byt 2+kk Sanov 43 | Dobry 46 279,07 K¢ | 1990 000,00 K¢
Byt 3+1 Hodonice 72 | Velmi dobry 51 388,89 K¢| 3 700 000,00 K¢
Byt 3+1 Hodonice Il 94 | Dobry 35 106,38 K¢ | 3300 000,00 K¢

Z tabulky vySe miZeme vycist, Ze se v lokalité k prodeji nabizi spiSe mensi a stfedné velké

byty s jednotkovou cenou v prdméru za 49 496 ké/m?. Jednotkova cena neni zavisla na velikosti

bytu, ale zejména na stavu jednotky.

V tabulce niZe jsou nabizené mozZnosti k prondjmu bytu v dané lokalité.

Tabulka 4 Byty k prondjmu
Jednotkova Cena pronajmu

Nazev Podlahové plocha[m?] | Stav bytu cena [K&/m?] [K&/m?]

Byt 1+kk Hrusovany 30 | Novostavba 433,33 K¢ 13 000,00 K¢
Byt 3+1 Hodonice 75 | Spatny 106,67 K& 8 000,00 K&
Byt 3+1 Hradek 87 | Novostavba 172,41 K¢ 15 000,00 K¢
Byt 4+kk Hrusovany 90 | Velmi dobry 200,00 K¢ 18 000,00 K¢
Byt 2+kk Hrusovany 50 | Novostavba 260,00 K¢ 13 000,00 K¢

Z tabulky ndjmd muizZeme vycist, Ze v lokalité je vyska najmu zavisla opét zejména od stavu

jednotky a nabidka je mnohem mensi neZ u prodejd. Pfi prozkoumani réiznych inzer¢nich webd

z okoli je ale patrné, Ze poptavka po nadjemnim bydleni je vysoka. Primérna najemni cena je nyni

okolo 13 000 K¢/mésic. Primérna jednotkova cena za m? je 210 K&/m?2.
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5.22 Domy

Pfi analyze rodinnych dom bylo zjisténo Ze se v lokalité nenabizi Zadny ddm k pronajmu,

ale pouze domy na prodej.

Tabulka 5 RD k prodeji
Pozemek Zastavéna plocha
Nazev Zastavéna plocha | Plocha pozemku | Stav domu [Ké/m2] [K&/m2] Prodejni cena
RD Hevlin 112 1120 | Novostavba 6 160,71 K¢ 61 607,14 K¢ | 6 900 000,00 K¢
RD Hevlin Il 143 303 | Novostavba| 20297,03 K¢ 43 006,99 K¢ | 6 150 000,00 K¢
RD Dyjakovice 125 538 Dobry 7 884,76 K¢ 33 936,00 K¢ | 4242 000,00 K&
RD Dyjakovice Il 74 915 | Velmi dobry 6 448,09 K¢ 79 729,73 K¢ | 5900 000,00 K¢
RD Hevlin llI 81 400 | Novostavba | 13 375,00 K¢ 66 049,38 K¢ | 5350 000,00 K¢
Hevlin IV 114 560 | Novostavba| 11 339,29 K¢ 55 701,75 K¢ | 6350 000,00 K¢

RD Dyjakovice Il je realizovana cena z developerského projektu tfi fadovych doma. Zbylé

dva byly prodany jesté pfed dokoncenim za stejnou jednotkovou cenu.

5.2.3 Zhodnoceni

Ze ziskanych poznatk(l je evidentni, Ze v dané lokalité sdanym typem pozemku je
nejefektivnéjsi varianta vystavby bytovych dom. To, jestli budou byty na prodej nebo k pronajmu
bude zaviset na financovani projektu a také na aktudlni situaci na realitnim trhu, kde lidé
momentalné zjistuji, Ze na vlastni bydleni vzhledem k cené penéz a energii nemaji potfebné

prostredky, coZ se projevuje na cenach najma, které rostou.

5.24 Vize

Na pozemku vytvorit zastavbu odpovidajici mistnim regulativiim, tj. nepodsklepeny bytovy
ddm o dvou nadzemnich podlazich (1.NP a podkrovi) se sedlovou stfechou. Stavebni Urad
umoznuje v ramci jednoho bytového domu vytvofit az 4 bytové jednotky. Timto smérem je projekt
sméfovan uz v zacatcich.

Na pozemku par. ¢. 409 budou situovany tfi Fadové domy. Ve dvou z nich budou 4 bytové
jednotky s vyjimkou prostfedniho domu, kde je tfeba zachovat prljezd do zahrady, tudiz v ném
bude jen jeden mezonetovy byt. Zahrada bude dispozi¢né projektovana jako parkovisté se zeleni.
Pro co nejefektivnéjsi vyuziti pozemku bude tedy vytvoren vjezd do vnitrobloku a zahrady jen z jizni

¢asti pozemku.

Na pozemku par. €. 61/10 a 60/2, jenz jsou uZzsi severni ¢asti projektu, budou situovany dva

fadové domy, pfi ¢emz v kazdém domu budou Ctyfi bytové jednotky.
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Obréazek 14 Dispozice Ortofotomapa, zdroj Katastr nemovitosti

5.3 ANALYZA PROSTREDI PROJEKTU

Tato cast bude zaméfena na analyzu prostfedi daného projektu. Jedna se o analyzu

oborového prostfedi - Porterova analyza, a také SWOT analyzu.

5.3.1 Porterova analyza péti konkurencnich sil

V Porterové analyze péti konkurencnich sil se analyzuiji sily, které maji vliv na konkurencni

prostfedi. Mezi tyto sily patfi:

. Stavajici konkurenti v odvétvi

. Vyjednavaci kupni sila dodavatel(

. Hrozby noveé vstupuijicich potencidlnich konkurent(
. Vyjednavaci kupni sila zékaznik(

. Hrozba substitu¢niho servisu
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Stdvajici konkurenti

PFi urcovani primych konkurentt musime zohlednit hlavné to, Ze v dobé dostavby a prodeje
bytll budou realizovany projekty, které jsou v tomto obdobi ve vystavbé. Podobnych nové
vznikajicich bytovych domd, které jsou situovany takhle blizko centru Dyjakovic je opravdu velmi

malo. Mezi hlavni konkurenty tedy Fadime tyto projekty:
. Bytova vystavba HruSovany nad JeviSovkou ,Zahradni”
. Projekt spolecnosti Matiti reality s.r.o. v Dyjakovicich
Vyjedndvaci kupni sila dodavatelii

Vzhledem k velikosti stavby a velké konkurenci v oboru stavebnictvi bude vyjednavaci sila
zhotovitele stavby potla¢ena. Budou ucinéné smluvni kroky cilené zejména na dodrZeni terminu

dodani.

Hrozby nové vstupujicich potencidlnich konkurentu

Cely projekt bude realizovan pravdépodobné béhem rokd 2023 a 2024, vzhledem k hustoté
zastavby v Dyjakovicich a snaze radnice obce o rozsifeni obytnych ploch, je pravdépodobné, Ze

budou vznikat dalsi rezidencni projekty v obci, av3ak jejich lokalita jiz nebude tak vyhodna.
Vyjedndvaci kupni sila zdkazniku

Sazby hypoték jiz nejsou tak lukrativni a také banky uz nedaji hypotéky vSem ktefi si o ni
feknou. Avak stale sazby i podminky bankovnich instituci jsou pfijatelné. Navic stale vice lidi se
boji inflace a uvédomuiji si, Ze investice do bydleni neni nikdy Spatnou volbou, tudiz poptavka
po realitdch je stale velmi vysokd. Bude tfeba velmi citlivé nastavit cenu bytové jednotky a

odhadnout kupni silu zdkaznikl od ¢ehoz se také bude odvijet celkova ziskovost projektu.

Hrozba substitucniho servisu

Jako substituty pro nové postaveny projekt musime brat v Uvahu staré byty a rodinné
domy. StarSi byty budou benefitovat v nizsi pofizovaci cené. Na druhou stranu budou mit vyssi
naklady na GdrZbu spojené se starim bytu, stejné toho bude i u domd. Navic diky vyssim cendm

energii jsou naklady na provoz nyni velmi daleZité.
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5.3.2 SWOT analyza

Tato kapitola je vénovana SWOT analyze

Tabulka 6 SWOT analyza

Silné stranky

Prilezitosti

e Lokalita pozemku
e Kvalita zpracovani

e Financovani projektu

z vlastnich zdrojl

e Nedostatek byt
e Pretrvavajici poptavka v regionu

e Vyhodna koupé pozemku

Slabé stranky

Hrozby

e Vyhledy na vyvoj trzeb

z developerské Cinnosti

e NezkusSenost

s developerskymi projekty

e Rostouci nezameéstnanost

e Ocekavani zdkaznikl - sazeji

na pokles cen nemovitosti
e Zpfisnéni podminek pro hypotéky

e Jednani stavebnich Uradd

Déle je tfeba podotknout Ze jak do pfrileZitosti, tak i hrozeb, mdzZeme pfipsat sou¢asnou

krizi na Ukrajing, kde na strané pfileZitosti mUze byt pfiliv levné pracovni sily a potenciélnich

zdkazniku. A na strané druhé strané odliv pracovni sily a pfi ruské invazi i naprosté znehodnoceni

projektu.
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54 PROJEKT/STUDIE

Tato kapitola se bude vénovat studii mozného provedeni komplikovanéjSiho objektu
na jizni strané pozemku. Z tohoto ,JiZzniho objektu” bude po schvéleni od Uzemniho fizeni vychazet
~Severni objekt"”. Stavebni Ufad po vice neZ rok vracel navrzené studie skrze véci, do kterych jim
nejen dle mého nazoru, ale i zdkonu nic nebylo a odvolaval se na urbanisticky styl. Situaci jsem ale
vyresit Ustupky, i kdyZ bych byl v prévu, nechtél jsem si délat na Ufadé ,zlou krev”. Studii na tento
projekt bylo vypracovdno spoustu, viechny se liSily vétSinou v Upravé vnitrobloku a vjezdu
do vnitrobloku, ktery jsem chtél zachovat jako priljezd prostfedni budovou, avsak nakonec to
nebylo mozZzné a prostfedni budova musela byt kompletné zruSena a nahrazena pouze vraty.

Finalni verze byla odsouhlasena na konci bfezna 2023.
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B5.4.1 Situace Sirsich vztahu

Na obrazku vidime situaci SirSich vztahU. Kde se pozemek nachazi a jak bude cela stavba

do pozemku zasazena.

SITUACE SIRSICH VZTAHU

Q
s |

Pt B Dyfékovco

NAZEV STAVBY B G i = FORMAT  [1xA4
Rodinny diim ¢. 2, Dyjakovice [t zaaz | 20230001
NAZEV DOK. - o |MERITKO
SITUACE SIRSICH VZTAHU M1:750
C.0BJEKTU CLENENi | STUPEN PD . DATUM C.VYKRESU 001 REVIZE
- C.1{DOKUMENTACE PRO OHLASENISTAVBY | duben 2023 00

Obrdzek 15 Situace Sirsich vztaht
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5.4.2 Popis Gzemi stavby

Planovany zameér je ve zastavéném Uzemi obce Dyjakovice. Pozemky se nachazi ve stfedni
asti obce v plochdch smigenych obytnych. Re$ena stavba je umisténa na pozemcich investora.

Pozemky jsou mirné svaZité a nezastavéné. ReSeny pozemek parc. € 11005 na jihovychodni strané
sousedi s mistni komunikaci na parc. & 9277/1 ve vlastnictvi obce Dyjakovice. ReSené pozemky

investora jsou dle KN vedeny jako ostatni plocha. Stavba se nenachazi v zaplavovém ani

poddolovaném UGzemi. Parcela je v sou¢asné dobé nezastavéna, pripravena k vystavbé. Nejsou

zadné pozadavky na asanace a demolice. Na pozemku se nachazi ovocné a naletové dreviny, které
budou v dobé vegetacniho klidu odstranény.
CELKOVA SITUACE

LEGENDA:

INZENVRSKE SITE
60/2

4

PRGN SO DKTROAICKS S ORLKACH

LEGENDA OBJEKTU

ST AT
' ”

60/3b

IS PR T

" Rodinny diim &. 2, Dyjékovice
T

CELKOVA SITUACE
wi o
2| DOKUMENTACE PRO OHLASENI STAVBY | duben 2023

Obrdzek 16 Celkovad situace
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5.4.3 Udaje o souladu s izemné planovaci dokumentaci
Navrhovany zdmér je dle platného Uzemniho planu obce Dyjakovice, z Eervence 2015,
umistén v plochach smiSenych obytnych - Bs.

V lokalité se nachazi obytna zastavba rodinnych domu v fadové zastavbé. Rodinné domy
budou mit objem stavby odpovidajici charakteru venkovského prostredi, bude to soubor dvou

rodinnych dom ve stévajici zastavbé, maximalné jednopodlazni s obytnym podkrovim (pldou).

Vsakovani deStovych vod na pozemcich pro bydleni je spIlnéno, je-li pomér vyméry plochy
schopné vsakovani u fadovych domd nejméné 0,3. Z&mér ponechava dominantni ¢ast zelené

na pozemku vice nez 50 %, tim padem je spInén i pomér pro likvidaci deStovych vod.

Tabulka 7 Vypocet jednotlivych ploch pro RD

Celkova plocha vyclenénych ¢asti parcel pro jednotlivy RD je 733 m2.
Zastavéna plocha: 145,1 m? 19,8 %
Zpevnéna plocha: 200,38 m? 27,4 %

Zelend plocha: 387,1 m? 52,8 %

Z vy3e uvedenych skutegnosti vyplyva, Ze navrhovany zamér neni v rozporu s Uzemnim

planem obce Dyjdkovice a je v souladu s funkénim vyuZitim ploch Bs - plochy smiSené obytné.

5.4.4 Vycet a zavéry provedenych priizkumii a rozbori

Na pozemku byl proveden radonovy prizkum, na zakladé, kterého je pozemek ohodnocen
jako pozemek se stfednim radonovym indexem. Provedené hydroizolacni souvrstvi vyhovuje
pro dany index. V pfipadé navrzeného podlahového topeni nebo navrzené Stérkové vrstvy
pod zdkladovou deskou je nutné provést odvétravané podlozi. Popis odvétravaného podloZi nize.

Protiradonovéa opatfeni provést podle CSN 73 0601 Ochrana staveb proti radonu z podloZi.

5.45 Vliiv stavbhy na okolni stavby a pozemky, ochrana okoli, vliv stavby

na odtokové pomeéry v uzemi

Stavba mUZe mit docasny negativni dopad béhem samotné realizace, predevsim jde
o pfipadné znecisténi vozovky a hlu¢nost stavebnich mechanism0. Vliv bude omezovéan

na nejnutnéjsi miru dodrzovanim postupu vystavby a provadénou koordinaci viech praci.

PFi vlastni vystavbé je nutno zajistit minimalizaci pripadnych docasnych negativnich Gcink(

stavebni ¢innosti.
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Zejména je nutno zajistit opatreni proti znecisténi stavenisté a pfijezdovych cest prachem

nebo blatem.

Stavba nebude mit Zadny zasadni vliv na odtokové poméry v Uzemi, ani nebude ovliviiovat
okolni stavby. ZaloZeni sousednich objekt bude zjisténo ru¢né kopanymi sondami a na zakladé
tohoto prlizkumu dojde pripadné k Upravé zaloZzeni objektu. Zaklad nového domu musi byt
zaloZeny na stejné Urovni jako stavajici sousedni objekt, pfipadné musi byt sousedni zakladovy pas
Sachovnicové podchyceny a podbetonovany. Novy objekt bude také zcela oddilatovany
od stavajiciho (véetné zakladll). Srazkové vody ze stfechy objektu budou svedeny jednotlivymi

vétvemi deStové kanalizace do vsakovaciho systému na pozemku investora.

Po realizaci stavba nebude mit Zd&dné negativni dopady na okoli, k vystavbé bude uzivan

vlastni pozemek.

5.4.6 Uzemné technické podminky

PFijezd k rodinnému domu bude ze stavajici mistni komunikace. Napojeni na vodovodni sit
bude provedeno novou vodovodni pFipojkou z ulice. Pfipojka z potrubi PE DN 32 mm bude
napojend na vodovodni fad a ukoncend vodomérnou sestavou umisténou v nové pojezdové

vodomérné Sachté u objektu.

Napojeni na kanaliza¢ni sit bude provedeno novou pFipojkou splaskové kanalizace.
Pfipojka bude napojena na vefejnou kanaliza¢ni stoku splaskové kanalizace z plastové revizni

Sachty vybudované pred objektem.

Likvidace deStovych vod bude zajisténa deStovou kanalizaci, jednotlivé vétve desStové
kanalizace budou napojené na Stérkovy vsakovaci systém vybudovany u objektu. Pfed vsakovacim
systémem bude plastova revizni (rozdélovaci) Sachta. Zasobovani elektfinou bude provedeno

vriv v

pFipojkou NN. PFipojku a pojistkovou skFif FeSi spravce sité EG.D samostatné.

Soucasti tohoto projektu je elektromérnad skfifh a rozvod do objektu. Pojistkovd a

elektromérna skfin budou umistény v Celni fasadé v nice.

Zasobovani objektu plynem bude novou plynovodni STL pfipojkou napojenou na stavajici
plynovodni fad. Pfipojka bude ukoncena ve skfini HUP, kterd bude spolu s pojistkovou a

elektromeérnou skfini v nice v ¢elni fasade.

PFipojeni na sit elektronickych komunikaci se neuvazuje.

78



B5.4.7 Zakladni charakteristika stavby a jejiho uzivani

Jednd se o stavbu dvou zrcadlové otocCenych rodinnych domd. Rodinny dim je
nepodsklepenou jednopodlazni stavbou rodinného domu s obytnym podkrovim. Objekt je uréeny
pro bydleni jedné ¢tyrclenné rodiny a dvou asi tficlennych rodin v celkem tfech bytovych

jednotkach.

Tabulka 8 Rodinny dim ¢. 2

S0.02.01 - Rodinny diim ¢. 2

obestavény prostor ~958,9 m?
zastavénd plocha 145,1 m2
podlahové plocha 213,3 m?

Wpocet potreby vody

Tabulka 9 Vypocet potfeby vody

VYPOCET POTREBY VODY
specificka potfeba vody pocet potieba vody
l/os osob I/den I/'s

Obyvatelé 153 10 1530 0,018
Prumérna denni potfeba vody Q, 1530 0,018
Max denni potfeba vody Qm kd 1,25 0,023
Max. hodinova potfeba vody Qn Kn 1,8 0,032
Predpokladana roéni Ghrnna potreba vody Qr= Qpx 365 dni = 558,5 m*/rok

V tabulce vy3e vidime vypocet pro pfedpokladanou ro¢ni thrnnou potfebu vody.

Tabulka 10 Ndvrhové mnoZstvi splaskovych vod

NAVRHOVE MNOZSTVi SPLASKOVYCH VOD
specificka potfeba vody pocet potieba vody
l/os osob I/den I/'s

Obyvatelé 153 10 1530 0,018
Primérna denni potfeba vody Q, 1530 0,018
Max denni potfeba vody Qm ka 1,25 0,023
Max. prutok splaskovych vod Qn kn 7,20 0,130
Predpokladana ro¢ni uhrn splaskovych vod Qr= Qpx 365 dni = 558,5 m*/rok

V tabulce vy3e je uvedeny predpokladany ro¢ni Uhrn splaskovych vod.

Tabulka 11 Ndvrhové mnoZstvi deStovych vod

NAVRHOVE MNOZSTVi DESTOVYCH VOD
Druh plochy Plocha oSd(;(l)JIfﬁ Reduk. plocha
Zastavéné plochy A - Sikma stiecha 1451 1 1451
Zpevnéné plochy B - dlazba s piskovymi sparami 200,8 0,6 120,5
Celkem: Sr 265,6
Ro&ni mnozstvi odvadénych srazkovych vod: 0,490 x 265,6 = 130,1 m3/rok
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V tabulce je uveden vypocet pro ro¢ni mnozstvi odvadénych srdzkovych vod.

Zahéjeni stavby je uvazovano v dubnu 2024, predpokladana doba vystavby max. 36 mésic(.

Orientacni naklady na vystavbu jednoho rodinného domu jsou pfiblizné 10,665 milidond korun.

5.4.8 Celkové urbanistické a architektonické reseni

Nasledujici kapitola se vénuje urbanistickému a architektonickému reSeni.

Urbanismus — dzemn/ regulace, kompozice prostorového fesen/

Dle platného Uzemniho planu obce Dyjakovice, vydaného formou opatfeni obecné povahy,

se navrhovana stavba nachazi v plose pro bydleni smiSené obytné (Bs).

Objekt je navrzeny tak, aby svoji hmotou zapadal do obce Dyjdkovice a predevsim do ulice
s jednopodlaznimi rodinnymi domy se sedlovou stfechou a s vysokou nevyuZivanou padou. Objekt

je navrzeny tak, aby nenarusoval obecni ani krajinny raz.

Architektonické Fesenl — kompozice tvarového feseni, materidlové a barevné resen/

Navrzeny rodinny ddm je koncipovan jako jednopodlazni nepodsklepeny objekt k bydleni,

ktery ma obytné podkrovi.

Objekt je zastfeSeny Sikmou sedlovou stfechou, ve stfeSe je v dvorni ¢asti navrzeny pultovy
vikyr. Stfesni krytina bude na hlavni stfeSe tvorfend sklddanou betonovou nebo palenou krytinou
cervené nebo Cervenohnédé barvy. Krytina na vikyfich bude tvofena plechovou krytinou se
stojatou drazkou Cervenohnédé barvy. Fasdda bude upravena silikonovou hlazenou omitkou bilé
barvy nebo jiného svétlého odstinu, sokl objektu bude opatfen mozaikovou omitkou Sedohnédé

barvy nebo jinych svétlych odstind.

Vyplné otvorl budou plastové (s dekorem dreva) zasklené izolacnimi trojskly. Alternativné
budou vyplné otvorl hlinikové, dfevéné nebo z jiného materidlového provedeni, ale stejnych

parametr( a barevnosti.

Klempifské prvky budou z lakovaného pozinkovaného plechu v cervenohnédé barvé.

Oploceni bude z pletiva na ocelovych sloupcich.

Po provedeni plotu a terénnich Uprav budou ¢asti pozemkU zasaZené stavbou zatravnény,
pFipadné budou vysazeny nizké stromy ¢i okrasné kefe. Pfistup na pozemek bude z jihu po novém

sjezdu, ktery bude zpevnény betonovou dlazbou.
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5.4.9 Dispozicni a provozni feseni

Obrdzek 17 Pohledy

Dispozici 1.NP tvofi byt €. 1, byt €. 2 a vstup do bytu €. 3. Byt €. 1 ma vstup z uli¢ni strany a

je tvofeny zadvefim, koupelnou, obyvacim pokojem (propojeny s kuchyni), loZnici a druhou

koupelnou. Byt €. 2 ma vstup v zadni ¢asti a je tvofeny zadvefim, WC, komorou, obyvacim pokojem

(propojeny s kuchyni), loZnici a koupelnou. Byt ¢. 3 ma v 1.NP vstup a schodisté do 2.NP, v 2.NP je

zbytek bytu, a to komora, obyvaci pokoj (propojeny s kuchyni), dvé loZnice a koupelna.
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5.4.10 Bezpecnost pfi uzivani a bezbariérové uzivani stavby

Stavba je navrzena a bude provedena takovym zpUsobem, aby pfi jejim uZivani nebo
provozu nevznikalo nepfijatelné nebezpecli nehod nebo poskozeni, napf. uklouznutim, padem,

narazem, popalenim, zdsahem elektrickym proudem, zranéni vybuchem a aby nedoslo k vioupani.

Bude zabezpecena po souhlasu prislusného stavebniho Ufadu s uZivanim stavby,

pFi kolaudaci budou predloZeny vSechny poZadované bezzavadné revizni zpravy.

Dle § 1-2 vyhlasky €. 398/2009 Sb. o obecnych a technickych poZadavcich zabezpecujicich

bezbariérové uzivani staveb tento typ stavby nevyZzaduje zvlastni opatfeni.
5.4.11 Stavebni feseni

Rodinny ddm

Objekt rodinného domu je jednopodlaZzni nepodsklepend stavba s obytnym podkrovim.
ZaloZeni objektu je provedeno na plodnych zakladech - zakladovych pasech z konstrukéné
vyztuZzeného betonu s hornim stupném z tvarovek ztraceného bednéni vyplnénych
Zelezobetonem, zaklady budou uzavieny Zelezobetonovou zakladovou deskou. ZaloZeni
u sousednich domU bude na stejnou Uroveri. Stény objektu jsou navrZzené zdéné z cihelnych blokd
(obvodové stény budou opatfené KZS). Pfeklady jsou navrZzené systémové keramobetonové (nebo
Zelezobetonové monolitické, pfipadné ocelobetonové - dle statiky). Stropni konstrukce a ztuzuijici
vénce pak budou monolitické Zelezobetonové. SchodiSté bude Zelezobetonové monolitické
s nadbetonovanymi stupni. ZastfeSeni objektu klasickym krovem s ocelovymi prvky a tepelnou
izolaci v podhledu/Sikminé. Krytinu bude tvofit sklddana betonova nebo palend krytina, na vikyfi
pak plechova drézkovana krytina z lakovaného pozinkovaného plechu. Vypiné otvor(l budou

plastovymi (pfipadné hlinikové nebo drevéné) okny a dvefmi s tepelné izolacnim trojsklem.

Oplocen/

Oploceni pozemku bude z klasického draténého pletiva na ocelovych soskach, vyska plotu
bude 1,5 m. Sloupy a vzpéry plotll budou zaloZené do zakladovych patek. Vjezdova brana bude

z ocelového rdmu se zdobnou vyplni. Brdna bude umoZfiovat i rucni otevirani pro pési.

Zpevnéné plochy

Zpevnéné plochy jsou navrzeny ve tfech kategoriich. Betonova dlazba pro pojezd do 3,5,
betonova dlazba pro pési provoz a oblazkovy okapovy chodnik. VSechny zpevnéné plochy budou

lemovany betonovymi obrubniky.
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5.4.12 Konstrukéni a materialové reseni

NavrZzeny stav stavebnich konstrukci vyhovuje obecnym technickym pozZadavkim
na vystavbu a poZadované stabilité stavby. Stavba vSech objekt vyhovi danému zatiZeni a jinym
vlivim, kterym bude vystavena béhem vystavby a uZivani tak, aby pfi radné udrzbé nemohly
zpUsobit zficeni nebo destruktivni poskozeni kterékoliv jeji asti nebo pfilehlé stavby, vétsi stupen

nepfipustného pretvoreni a ohroZeni provozuschopnosti.

Rodinny dim

Objekt rodinného domu je zaloZeny na zakladovych pasech z konstrukéné vyztuzeného
betonu, na nichZ bude vystavéno soklové zdivo z betonovych tvarovek ztraceného bednéni
(s vloZzenou vyztuzi a vyplnéno betonem), soklové zdivo bude uzavienou Zelezobetonovou
zdkladovou deskou. Pod zakladovou deskou bude provedeno Stérkové loZe se systémem odvétrani
radonu z podlozi. Vyztuzeni zakladovych pasU, ztraceného bednéni a zdkladové desky bude urceno
statickym vypoctem. Stény objektu jsou navrzeny jako zdéné z cihelnych tvarnic Porotherm 30 Profi
tl. 300 mm, zdénych na tenkovrstvé lepidlo Porotherm. Vnitfni mezibytové stény v 1.NP jsou
navrzené ze zdiva Porotherm 30 AKU SYM na cementovou maltu M10. Obvodové stény budou
opatfeny kontaktnim zateplovacim systémem s teplenou izolaci EPS 70 v tl. 200 mm (s povrchovou
Upravou silikonovou omitkou), sokl pak tepelnou izolaci EPS Perimetr v tl. 180 mm (s povrchovou
Upravou mozaikovou omitkou). PFicky v objektu jsou navrzené jako zdéné z cihelnych pfickovek
Porotherm 14 Profi a 8 Profi tl. 150 mm a 100 mm zdénych na tenkovrstvé lepidlo Porotherm.
Omitky jsou navrZené jako dvouvrstvé s hlazenym Stukem na povrchu. Pfeklady jsou systémové
keramobetonové Porotherm, pripadné Zelezobetonové monolitické nebo ocelobetonové
(dle Statického vypoctu). Zelezobetonové ztuzujici vénce budou vysky 250 mm provedené v trovni
stropU, beton a vyztuzZ bude dle statiky. DalSi ztuzujici vénec bude na nadezdivkach pod krovem,
tento vénec musi byt propojeny kolem celého objektu. Stropni konstrukce bude ze Zelezobetonové
monolitické stropni desky (beton a vyztuz dle statiky). Z vnéjsi strany budou obvodové vénce a
stopni deska lemovany pruhem tepelné izolace z XPS tl. 30 mm. ZastfeSeni objektu je navrZzeno
klasickym krovem s ocelovymi prvky a pultovym vikyfem. Stfecha bude Sikma sedlovd, krytina bude
tvofena betonovou nebo palenou sklddanou krytinou, na pultovych vikyfich pak bude plechova
drazkovana krytina na plo3ném bednéni. Stitové stény v Celni ¢asti budou vytaZené nad stfechu a
budou tvofit Stitové atiky. Vyplné otvorl tvofi plastova (pfipadné dievéna nebo hlinikova) okna se
zasklenim z tepelné izola¢niho trojskla. StfeSni okna budou dfevoplastova s tepelné izolacni
trojsklem. V objektu budou sadrokartonové podhledy s nosnou konstrukci zavéSenou na stropni

konstrukci/krovu. Podhled v Urovni krovu bude zatepleny pomoci mineralni vaty. Okapovy systém
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a klempifské detaily ve stfeSe budou z lakovaného pozinkovaného plechu. Hydroizolace spodni
stavby a izolace proti radonu bude z oxidovanych asfaltovych pasd. Vnitfni dvere drevéné
laminatované vostinové do drfevénych obloZek. Podlahy na zeminé budou zateplené EPS 150
tl. 200 mm, vyrovnavaci podlahovy potér bude anhydritovy (se zalitym podlahovym topenim) a
naslapné vrstvy z keramické dlazby, plovouciho lamina. Na objektu budou venkovni Zaluzie, jsou

navrzené motoricky ovladané Zaluzie ve skrytych kastlicich.

Oplocenf a opérnd zed’

Oploceni pozemku bude z klasického draténého pletiva na ocelovych sloupech, vyska plotu
bude 1,5 m. Sloupy a vzpéry plotll budou zaloZené do zakladovych patek. Vjezdova brana bude

z ocelového rdmu se zdobnou vyplni. Brana bude umozZiovat i ru¢ni otevirani pro pési.

Zpevnéné plochy

Zpevnéné plochy jsou navrzeny ve tfech kategoriich. Betonova dlazba pro pojezd do 3,5,

betonova dlazba pro pési provoz a oblazkovy okapovy chodnik.

Pojizdénou plochu bude tvofit betonova dlazba tl. 80 mm. Pod dlaZzbou bude kladeci vrstva
(drcené kamenivo fr. 4-8) v tl. 30 mm, ochranna vrstva (drcené kamenivo fr. 8-16) v tl. 50 mm, déle
nosna vrstva (drcené kamenivo fr. 0-63) v tl. 250 mm a podkladni vrstva (drcené kamenivo fr. 0-8)
v tl. 100 mm. Pojizdéné plochy budou lemovéany chodnikovymi obrubniky Sifky 80 mm a vysky
250 mm.

Pochozi plochy bude tvofit betonova dlazba tl. 60 mm Pod dlazbou bude kladeci vrstva
(drcené kamenivo fr. 4-8) v tl. 30 mm, ochranna vrstva (drcené kamenivo fr. 8-16) v tl. 50 mm a
podkladni vrstva (drcené kamenivo fr. 0-8) v tl. 100 mm. Pochozi plochy budou lemovany

chodnikovymi obrubniky Sifky 80 mm a vysky 250 mm.

Okapovy chodnik bude tvofit vrstva pranych oblazk( fr. 16/32 v tloustce cca 100 mm,
pod oblazky bude vloZena netkand textilie proti prorlstani plevele. Okapové chodniky budou

lemovany parkovymi obrubniky Sifrky 50 mm a vysky 200-250 mm.
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5.4.13 Konstrukéni a stavebné technické feSeni stavby

Nasleduijici kapitola se podrobné vénuje jednotlivym fazim stavby.

Zemni préce

Nejprve bude sejmuta vrstva ornice v tl. 300 mm v celé ploSe vytycenych vykopovych praci.
Ornice bude uloZzena na hromadach, které nesmi byt vySSi neZz 2 m tak, aby nedoslo
ke znehodnoceni ornice. Pfebyte¢na zemina se pouZije pro hrubé terénni Upravy kolem objektu a

dorovnani okoli objektu, ornice bude pouZita pro finalni Upravu pozemku pro zatravnéni.

Po provedeni skryvky ornice se provede pomoci mechanizace vykop ryh pro zakladové pasy
objektu. Ru¢né se upravi stavebni vykop do konecného tvaru bezprostfedné pfed betonazi
zakladovych pasU. Hloubka zaloZeni sousedniho objektu bude zjisténa na zakladé ru¢né kopanych
sond, kde zjisténé situace bude pfipadné upraveno zaloZeni objektu. Vykop vedle sousedniho
objektu bude provadény rucné sSachovnicovym zplsobem a dojde k podchyceni sousedniho

objektu.

Vykopy pro uloZeni pripojek a rozvodl inZenyrskych siti budou provadény strojné,
v blizkosti podzemnich vedeni vzdy rucné. V pfipadé zjiSténi nestejnorodé zakladové spary
upozorni stavebni dozor na tuto skutecnost projektanta, ktery rozhodne o pfipadnych Upravach a

zménach. Projektant si pfed betonaZi vyhrazuje pravo prevzeti zakladové spary.
VSechny vykopové prace budou provadény v souladu s platnymi normami BOZP.

Zdklady

Objekt bude zaloZen na zakladovych pasech Sifky 600 mm z konstrukéné vyztuzeného
betonu - dle statického vypoc¢tu. Bude dodrzena hloubka zdkladové spary min. 1,2 m pod drovni
upraveného terénu, zakladové spara bude v Urovni -1,550, hloubka zaloZeni u sousedniho objektu
bude stejna jako u souseda, pfipadné bude sousedni zaklad Sachovnicové podchyceny. Monolitické
zdkladové pasy budou vysky 600 mm. Na téchto pasech bude vystavéno soklové zdivo z
betonovych tvarovek ztraceného bednéni - vyska tvarovky 250 mm, Sifka 300 mm od horni Urovné
monolitickych z&kladovych pasd az do Urovné -0,450 m, ztracené bednéni bude vyplnéno betonem
s vyztuzi (dle statiky). V misté oslabeni nosnych zdi otvorem bez parapetu se svétlou Sitkou vétsi
nez 2,0 m, je nutné zakladovy pas vyztuzit dle statiky. Pfipadné vyztuZeni monolitickych

zakladovych pasu bude urcené statikou.

Konstrukce zakladd bude u uzaviend monolitickou betonovou zakladovou deskou

tl. 150 mm, beton a vyztuz dle statiky. Tato deska bude tvofit hrubou podlahu. Horni lic zakladové

87



desky bude na Urovni -0,300 m. Pod zakladovou deskou bude provedend odvétravana stérkova
vrstva tl. 150 mm fr. 16/32, ve Stérkové vrstvé budou poloZené odsavaci a odvétrdvaci trubky
odvétradvaného podloZi (viz protiradonova opatfeni). Na Stérkové vrstvé bude poloZend separacni
vrstva z netkané polypropylenové textilie (geotextilie) 200 g/m? (napf. FILTEK 200), separacni vrstva

slouZi proti zatékani betonu do Stérku.

PFi betondZi je nutno vynechat v zdkladovych pasech a desce otvory pro pFipojeni
na kanalizaci a dle platnych norem uloZit leZatou kanalizaci a ostatni sité a prichodky pro dalsi

pFipojky siti, dale doporucujeme pod zdkladovou desku uloZeni rezervnich chranicek.

Pod zaklady je nutno uloZit zemnici pdsek hromosvodu vcetné vyvodl dle platného
projektu hromosvodu. Hydroizolace bude provedena podle CSN 73 0600 - Ochrana staveb proti

vodé.
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Svislé nosné konstrukce

Obvodové a vnitfni nosné stény jsou navrzeny jako zdéné z cihelného zdiva Porotherm.
Obvodové a vnitfni nosné stény budou zdéné z cihelnych tvarnic Porotherm 30 Profi tl. 300 mm,
zdénych na tenkovrstvé lepidlo Porotherm. Mezi bytové stény budou zdéné z cihelného

akustického zdiva Porotherm 30 AKU SYM, zdéného na cementovou maltu M10.

Obvodové stény budou opatfené kontaktnim zateplovacim systémem z EPS 70F tl. 200 mm
(s povrchovou Upravou silikonovou omitkou) a EPS Perimetr tl. 180 mm u soklu objektu

(s povrchovou Upravou mozaikovou omitkou), sokl bude opatfen izolaci proti zemni vihkosti.

Svislé nenosné konstrukce

Vv Vv

Délici pricky budou zdéné z cihelnych pfickovek Porotherm. Zdéné pricky v objektu jsou
navrzené z cihelnych pfickovek Porotherm 14 Profi a Porotherm 8 Profi, tl. 140 mm a 80 mm

zdénych na tenkovrstvé lepidlo Porotherm.

Komin

Odtah spalin z kotle bude z plastového koaxidlniho potrubi. Potrubi bude mit pramér,
provedeni a ukonceni dle vyrobce kotle. Koaxialni potrubi bude zarover slouzit k sani spalovaciho

vzduchu.

REZ J-J', H-H’
REZ J-J' o REZ H-H'

8
1

o0oaean

Rodinny diim . 2, Dyjékovi

N T o
soo201| pis Asexsavey | ¢uben202)

Obrdzek 21 Rez |.

89



LEGENDA HMOT
o 808t 1,958 Cihelné zdivo Porotherm 30 Profl,
'_\‘ g fir— natenkovrstvou matu PTH

Akustické cih. zdivo Porotherm 30 AKU SYM,
nacementovou mattu 10

Cihelné pfiZkovky Porotherm 14 Profi,
natenkovrstvou mal PTH

ClneIné pizkovky Porotherm 8 Profl,
natenkovrstvou maltu PTH

Zelezobeton monoliticky

tfida betonu a wztuZe dle statiky

Prosty beton (konstrukZng vyztueny)

tfida betonu ole statiky

Zolazobeton do AAracendho bednénk

tfida betonu 3 wztuie cle statiky
[ repeina izolace - XPS, Perimetr
Tepelnd izolace - PIR péna / fenolicks péna

[ repeind izciace - EPS TOF, 1508
[ repeind izotace - mineréinivina

550
198
4
198

160

25

250
=
5]
g

2500
3508

1
[
(il

) F| 3,030 (Pos)
250 g 2N

900
i

Dreené kamenlvo - nizné frakce
= (loZe pod dlafbov)

Ricni oblazky prané fr. 16/32
okapovy chodnik, ploché stfecha)

Starkovy nésyp pod zaK. deskou
hutnano vibracni deskou)

Hutnany zasyp vykopanou zeminou
(hutnaéno vibracnim péchem)

D Pivodnizemina

Moyt

2530

3030
2530

NEBO SOUSEDN| ZAKLADY

PODCHYTIT. ODDILATOVAT!

SOUSEDN{ OBJEKT &p. 77
2530

~ ZALOZENi NA UROVER SOUS. RD,

450
e

0,300

POZNAMKY A POKYNY

« VVEKU 0,000 OVERIT NA MISTE VZHLEDEM K ABSOLUTNIMU ROZDILU VUCI KOMUNIKACI!

« VYTAPENI OBJEKTU BUDE POMOCI TEPLOVODNIHO PODLAHOVEHO TOPENI, ZDROJ TEPLA - PLYNOVY
KONDENZACNI KOTEL. ODTAH SPALIN A PRIVOD VZDUCHL SVISLYM KOAXIALNiM POTRUBIM ZE STRECHY
OBJEKTU. OHREV TEPLE VODY BUDE V ZASOBNICICH (V KAZDEM BYTE VLASTNI ZASOBNIK), ZASOBNIK BUDE
OHRIVANY VZDY PLYNOVYM KOTLEM,

VETRANI OBJEKTU JENAVRZENE PRIROZENE POMOCI OKEN, NA WC A V KOUPELNACH BUDE NUCENY. ODTAH Z
PLASTOVEHO POTRUBI BUDE VYVEDENY NA FASADE OBJEKTU (VEDENT Y PODKLEDU PRES SOUSEDNI
WMISTNOSTI), ODTAHOVY VENTILATOR BUDE V POTRUBI {ovisadni tlaZitkem nebo vinkostnim ldlem). v

UMISTENADIGESTOR S i\ PODHLEDU PRES SOUSEDNI
MISTNOST). ODVODY KONDENZATU NAPOUIT NA KANALIZACI.
® VOBJEKTU BUDOU PROVEDENE £ PODHLEDY (POZARNI ODOLNOST DLE ZPRAVY PBR). V¥SKA

PODHLEDU BLE VEDENVCH ROZVODU. SVETLAVVSKA DBYTNYCH MISTNOSTI min. 2500 mm, V OSTATNICH
PROTORACH PAK min. 2300 mm.
* OBJEKT : ILATOVANY PO CELEVYSCE (VEETNE ZAKLADL),
DILATAGNI SPARA BUDE VYPLNENAEPS.
V ULIEN] FASADE BUDOU OSAZENE PLASTOVE SKRINE HLAVNIHO UZAVERU PLYNU, POJISTKOVE SKRINEA
ELEKTROMERNE SKRINE {JSOU NAVRZENE TYPY PRO ZAPUSTENI DO FASADY), NAD SKRINEMI BUDE PREKLAD A
ZASKAINEMI VLOZENATELEPNA IZOLACEV TLOUSTCE 120 mm.

ZTECHNICKE MISTNOSTI (3.113) A NAD STH BJEKTU 3 i

UMISTEN] FOTOVOLTAICKEHO SYSTEMU. A ST TR T & L Jrowraxas
« ZMENY NASLAPNYCH VRSTEV PODLAH BUDOU RESENE HLINIKOVYNI PODLAHOVYMI LISTAML e Rodinny diim &. 2, Dyjakovice 3;;:::“]2@30@
« POD OBLAZKY OKAPOVEHO CHODNIKU VLOZIT NETKANOU TEXTILII PROTI PRORUSTANI PLEVELE. 2 5
REZL-L M1:50
EEVERT) SIUFER PO . R DATUM S 007 REVIZE|
$0.02.01 DOKUMENTACE PRO OHLASENi STAVBY | _duben 2023

Obrdzek 22 Rez Il.
Vodorovné konstrukce

Pfeklady jsou castecné typové keramobetonové Porotherm, castecné Zelezobetonové
monolitické, pfipadné ocelobetonové, ztuzujici vénce a stropni konstrukce budou Zelezobetonové

monolitické.

Pfeklady v nosnych sténdch jsou systémové keramobetonové Porotherm KP7, vyska
pFekladll je 250 mm, uloZeni a pocet pfekladd je dle technologickych list( vyrobce. Cast preklad(i

mUZe byt Zelezobetonova monolitickd nebo ocelobetonova (dle statiky).

90


file:////U.W-a

Pfeklady v nenosnych sténach jsou ze systémovych keramobetonovych Porotherm KP 14,5

N3

uloZenych na Sirku nebo vysku dle tloustky pricky. UloZeni prekladd je dle technologickych listd

vyrobce.

Zelezobetonové ztuZujici vénce budou vy3ky 250 mm nebo dle stropll. ZB vénce budou
zvnéjsi strany lemované pruhem teplené izolace z XPS v tlouStce 30 mm. Na posledni Fadu
cihelného zdiva bude poloZen asfaltovy pas (v Sifce véncl). Beton a vyztuzeni ztuzZujicich véncd
bude dle statiky. ZtuZujici vénec nad 2.NP (pod krovem) musi byt vySkové odstupriovan tak, aby

probihal jednolité kolem celého objektu.

Stropni konstrukce bude provedend jako Zelezobetonova monoliticka. Stropni deska bude
z vnéjsi strany lemovand pruhem teplené izolace z XPS v tloustce 30 mm. Na posledni fadu

cihelného zdiva bude poloZen asfaltovy pas. Beton a vyztuzeni ztuzujicich véncd bude dle statiky.

,
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Obrdzek 23 Stropni konstrukce

91



Podhledy

V objektu jsou navrzené sadrokartonové podhledy. Je navrZzeny sadrokartonovy podhled
na ocelovém rostu z profilll CD 60/27, rost bude zavéseny na stropu nebo krovu. Sddrokartonové
desky (napf. Knauf White) budou kotveny do rostd z profild CD60/27, ve vlhkych prostorech bude

pouZzita sddrokartonovd deska do vihkého prostredi (napf. Knauf Green).

Pozarni odolnost podhledd musi odpovidat poZzadavkim poZzarné bezpecnostniho fesen!

Schodiste

Schodisté je dvouramenné primocaré Zelezobetonové monolitické. TlouStka betonové
desky schodistovych ramen je 150 mm. Konstrukce je z betonu a vyztuze na zakladé statického
vypoctu. Schodistové stupné budou nadbetonované zaroven s deskou. Stupné budou oblozené
keramickou schodiStovou dlazbou. Stupnice musi mit poZzadovanou protiskluznost a precnivajici

20 mm nos.

Zastfesen/

Objekt je zastfeSeny klasickym krovem s ocelovymi prvky a pultovym vikyfem. Krov
na objektu je tvofeny pozednici 12/10 uloZenou naleZato na Zelezobetonovém ztuZujicim vénci,
do kterého bude kotvend pomoci zabetonovanych zavitovych tyci (nebo pomoci dodatecnych
chemickych kotev) po max. vzdalenosti 1,0 m. Dale bude v Celni ¢asti objektu osazena ocelova
vaznice ze dvou U profild svafenych do krabice. Na pozednice a vaznice budou kladené jednotlivé
krokve 12/16, stazené jednostrannymi klestinami 6/18. UZlabni krokve budou opfené o ocelovou
vaznici. U vikyfe bude na zvySené stény uloZena stejna pozednice a kladeny stejné krokve, klestiny
zde budou vytaZzeny az k pozednici. Profily jsou navrzené predbézné a budou ovéfené statickym

vypoctem.

Na krokvich hlavni stfechy bude napnutd doplikovd hydroizola¢ni folie
(napf. Jutadach 135), kterd bude kotvena kontralatémi 4/6. Na kontralatich bude provedeno
latovani z lati 4/6, vzdalenosti lati dle typu krytiny. Na laté bude kladend sklddand krytina.
Na krokvich vikyr( bude napnuta doplrkova hydroizolacni folie (napf. Jutadach 135), kterd bude
kotvend kontralatémi 4/6. Na kontralatich bude provedeno ploSné bednéni z OSB desek
(nebo smrkovych prken). Na bednéni bude poloZend separacni a mikroventilacni prostorova
tkanina (napf. Dekten metal) a nakonec poloZena plechovéa drazkovand krytina v barevném odstinu

(stejna krytina bude na boc¢nich sténach vikyre).

VSechny dfevéné prvky musi byt umistény minimalné 50 mm od kominového télesa.

Drevéné prvky je nutno pfed montaZzi opatfit ochrannym natérem (napf. Bochemit QB). U hfebene
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a okapu provést odvétrani a opatfit sitkou proti hmyzu. Dfevéné konstrukce je nutno provadét

v souladu s CSN EN 1995-1-1.

KONSTRUKCE KROVU
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Obradzek 24 Konstrukce krovu
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PUDORYS STRECHY

PARAMETRY STRECHY
= e  Plochastfedntho pl4ts
Sikmi stfecha - sklddana krylina 1985m*
Sikmi stfecha - plechova krylina (vikji) 7.6m?
o Délka okapove hrany (podokapni Z1ab) 21.7bm
« Délka okapove hrany (ndstfesni Zlab) 1250m
« Délkahiebent 22.2bm
o Sikmd délka ttabi #13bm
o Sikmi délka naro 20bm

o Sikmd délka Stilovych alik 17.0bm
o Stfednlkrytina:
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a slavbe,
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Obrazek 25 Pudorys strechy
[zolace proti vode

Podkladni beton 1.NP je opatfen izolaci proti zemni vihkosti z asfaltovych past. Podkladni
pas z oxidovaného asfaltu s hlinikovou vioZkou (napf. Dekbit AL S40) bude nataven k podkladu,
ktery tvofi asfaltovd penetracni emulze (napf. Dekprimer) nanesena na betonovy podklad.
Na podkladni pas bude nataven druhy asfaltovy pas z oxidovaného asfaltu s vioZkou se sklenéné
tkaniny (napf. Sklobit 40 mineral), hydroizola¢ni souvrstvi plnici zaroveri funkci izolace proti

radonu. Stejnym izola¢nim souvrstvim je opatfen sokl objektu.

Ve skladbé sedlové stfechy je navrZzena doplfikova hydroizolacni folie (napF. Jutadach 135)
umisténa pod kontralatémi. Ve skladbach podlah ve vihkych prostorech (koupelny, technicka
mistnost) je navrZzena stérkovad hydroizolace (napf. Cemix CEMELASTIK EX 1K) nanaSena
na anhydritovou desku, pfipadné na nivelacni stérku, stérkovad hydroizolace bude v téchto
prostorech vytaZzena na stény do vysky 200 mm a dale bude provedena kolem zafizovacich
predmétd (vany, sprchy). Hydroizolacni stérka bude v rozich doplnéna predepsanymi vyztuznymi

paskami.

Hydroizolace bude provedena podle CSN 73 0600 Hydroizolace staveb. Navrh

protiradonovych opatfeni je FeSen v souladu s CSN 73 0601 Ochrana staveb proti radonu z podloZi.
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Izolace tepeiné

Stfecha Sikma - tepelnd izolace podhledu Sikmé stfechy bude tvofena mineralni vinou
A\ < 0,039 W/m-K (napf. Isover Domo Plus) v tloustce 160 mm, kladené mezi krokve nebo klestiny a
dale bude tl. 140 a 180 mm nad klestiny nebo pod krokve. Celkova tlouStka teplené izolace ve stfeSe

bude 480 mm.

Podlaha - podlaha vytapéné ¢asti objektu na terénu ma ve skladbé 200 mm tepelné izolace
EPS 150, izolace bude kladena ve dvou vrstvach s prostfidanymi sparami. V misté kamen, bojleru

a dalsich tézkych zafizovacich doporucujeme pouziti izolace EPS 200S nebo XPS.

Obvodové stény - obvodové stény jsou opatfeny KZS s tepelnou izolaci z EPS 70F v tlouStce
200 mm (s povrchovou Upravou silikonovou omitkou), sokl objektu bude opatfen KZS s tepelnou

izolaci z EPS Perimetr v tlouStce 180 mm (s povrchovou Upravou mozaikovou omitkou).

ZB vénec, preklady a stropy - 7B vénce, preklady a stropni desky budou z vn&j3i strany

tepelné izolovany pomoci XPS tl. 30 mm vklddaného do bednéni vénce/stropu.

Zaluziové kastliky - v pfipadé pouZiti venkovnich Zaluzii budou pouZity skryté kastliky
(z hlinikovych plechll), pod kastliky bude na zed nalepena tepelna izolace z fenolické pény

A\ < 0,020 W/m-K (napf. Kooltherm K5) v nejvétsi mozné tloustce, minimalné vSak 50 mm.

Povrchové dpravy

Vnitfni povrchové Upravy - omitky jsou navrzené jako dvouvrstvé s hlazenym Stukem
na povrchu. Jadrova omitka (napf. Baumit Primo L) bude nanasena strojné v tloustce cca 10 mm.
Do jadrové omitky bude vloZena vyztuzna sklotextilni sitovina s oky 8 x 8 mm (dle poZadavkd a
pokynU vyrobce omitky). Povrchova Uprava bude pomoci vapenné Stukové omitky (napt. Baumit
PerlaFine), kterd bude hlazena rucné nebo strojné. V hygienickych a mokrych prostorech budou
keramické obklady vysky 1,5-2,0 m, obklady budou lepené cementovym flexibilnim lepidlem t¥idy
C2TES1. Sadrokartonové podhledy budou upravené jiz pouze finalni malbou. Vnitfni zdmecnické
vyroby budou povrchové opatfené Zarovym zinkovanim. Vnitfni dfevéné prvky budou opatfené

interiérovou lazurou.

Vnéjsi povrchové Upravy - na stény bude provedeny KZS na bazi EPS 70F s konecnou
Upravou hlazenou silikonovou fasddni omitkou zrnitosti 1,5 mm v barevném odstinu dle investora
(napf. Baumit SilkonTop). Sokl objektu je opatfeny KZS na bazi EPS Perimetr (alternativné XPS)
s povrchovou Upravou mozaikovou omitkou (napf. Baumit MosaikTop). Vnéjsi zamecnické vyroby

budou povrchové opatfené Zarovym zinkovanim. Klempifské prvky jsou navrzené z lakovaného
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pozinkovaného plechu, barva dle investora, ktery bude tvofit finalni povrchovou Upravu. Vnéjsi

dfevéné prvky budou opatfené exteriérovou lazurou.

Podlahy

V podlahdch 1. NP do vytadpéné Casti je vloZzena teplena izolace EPS 150 v tl. 200 mm
(pod kamna, bojler a ostatni tézké zafizovaci pfedméty doporucujeme vlioZeni izolace EPS 200S)
ve dvou vrstvach s prostfidanymi sparami, na vrstvé tepelné izolace bude poloZena separacni PE
folie s prelepenymi spoji a proveden anhydritovy potér (tloustka potéru bude ur¢end na zakladé
typu pfipadného topeni a tloustky tepelné izolace). Na potéru je jiz naslapnd vrstva, a to bud
keramicka dlazba lepena flexibilnim lepidlem tfidy C2TES1 (napf. Cemix FLEX EXTRA), nebo
laminatova plovouci podlaha kladend na tlumici podloZku pod lamino. V prostorech s mokrym
prostfedim (koupelny) je pod keramickou dlazbou navrZzena stérkova hydroizolace (napf. Cemix

CEMELASTIK EX 1K).

V podlahdch na stropu je vloZena krocejova izolace (napf. Isover N) v tl. 20 a 25 mm
(s prostfidanymi sparami). Na vrstvé krocejové izolace bude poloZena separacni PE folie
s prelepenymi spoji a proveden anhydritovy potér (tloustka potéru bude urcend na zakladé typu
pFipadného topeni a tloustky tepelné izolace). Na potéru je jiz naslapnd vrstva, a to bud keramicka
dlazba lepend flexibilnim lepidlem tfidy C2TES1 (napf. Cemix FLEX EXTRA), nebo laminatova
plovouci podlaha kladena na tlumici podloZku pod lamino. V prostorech s mokrym prostfedim
(koupelny) je pod keramickou dlaZzbou navrZzena stérkova hydroizolace (napf. Cemix CEMELASTIK

EX 1K).

V pripadé klientskych zmén naslapnych vrstev (lamino, vinyl, ...) a instalaci podlahového

topeni je nutné upravit skladbu podlahy.
Klempifské préce

Oplechovani parapett oken dle vyrobce oken (tazeny hlinikovy plech). Oplechovani detail(
stfechy, krytina fimsy a okapy - lakovany pozinkovany plech v barevném odstinu dle investora.
Wpiné otvord

Okna jsou navrZeny z plastovych profilll se zasklenim z tepelné izolacniho trojskla
se soucinitelem prostupu tepla max. Uy = 0,80 W/m?2K. Vchodové dvere jsou navrzené z plastovych
profild se zasklenim z izolac¢niho trojskla a vyplni z PUR pény, soucinitel prostupu tepla
max. Uy = 1,00 W/m?2K. Alternativné mohou byt v rdmci klientskych zmén pouzité hlinikové nebo

drevéné vyplné.
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Vnitfni dvefe jsou navrZzené dfevéné z CPL laminatu do drevénych (lamindtovych)
oblozkovych zarubni, nékteré dvefe jsou castecné prosklené. Viechny dekory dvefi, oblozkovych
zarubni a natéry ocelovych zarubni budou urcené investorem na zakladé klientskych zmén.

PFfipadné posuvné dvere jsou do pouzdra Jap s obloZkovou zarubni.

Oploceni

Oploceni pozemku bude z klasického draténého pletiva na ocelovych sloupcich, vyska plotu
bude 1,5 m. Sloupky a vzpéry plotd budou zaloZené do zakladovych patek. Jedné se o uceleny
plotovy systém, provedeni dle podklad{ vyrobce systému. Vjezdova brana bude z ocelového ramu

se zdobnou vyplni. Brana bude umozriovat i ru¢ni otevirani pro pési.

OPLOCENI POZEMKU

DRATENY PLOT (v.1,5m)
- 3000 ”
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Obrdzek 26 Oploceni pozemku
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Zpevnéné plochy

Zpevnéné plochy jsou navrzeny ve tfech kategoriich. Betonova dlazba pro pojezd do 3,5,

betonova dlazba pro pési provoz a oblazkovy okapovy chodnik.

Pojizdénou plochu bude tvofit betonova dlazba tl. 80 mm. Pod dlaZzbou bude kladeci vrstva
(drcené kamenivo fr. 4-8) v tl. 30 mm, ochranna vrstva (drcené kamenivo fr. 8-16) v tl. 50 mm, déle
nosna vrstva (drcené kamenivo fr. 0-63) v tl. 250 mm a podkladni vrstva (drcené kamenivo fr. 0-8)
v tl. 100 mm. Pojizdéné plochy budou lemovany chodnikovymi obrubniky Sifky 80 mm a vysky 250

mm.

Pochozi plochy bude tvofit betonova dlazba tl. 60 mm Pod dlazbou bude kladeci vrstva
(drcené kamenivo fr. 4-8) v tl. 30 mm, ochranna vrstva (drcené kamenivo fr. 8-16) v tl. 50 mm a
podkladni vrstva (drcené kamenivo fr. 0-8) v tl. 100 mm. Pochozi plochy budou lemovany

chodnikovymi obrubniky Sifky 80 mm a vysky 250 mm.

Okapovy chodnik bude tvofrit vrstva pranych oblazkd fr. 16/32 v tloustce cca 100 mm, pod
oblazky bude vloZzena netkana textilie proti prordstani plevele. Okapové chodniky budou lemovany

parkovymi obrubniky Sitky 50 mm a vysky 200-250 mm.

5.4.14 Uspora energie a tepelna ochrana

Kritéria tepeiné technického hodnocen/

Uspora energie a ochrana tepla bude zabezpelena pouZitim vyrobkd s poZadovanymi
tepelnymi vlastnostmi, tak aby byly splnény poZadavky na jednotlivé konstrukce a stavby jako
celku. Konstrukce s rezervou splfiuji poZadavky na soucinitel prostupu tepla dle CSN 73 0540 -
Tepelna ochrana budov.

Posouzen/ vyuZit alternativnich zdroji energif

Jako alternativni zdroj energie je navrzené tepelné cerpadlo vzduch - voda.
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5.4.15 Ochrana pred pronikanim radonu z podlozi

Na pozemku byl proveden radonovy priazkum, na zakladé, kterého je pozemek ohodnocen
jako pozemek se stfednim radonovym indexem. V pfipadé pouZiti podlahového topeni nebo
Stérkové vrstvy pod zdkladovou deskou musi byt u objektu provedené odvétrdvané podloZzi!

Provedené hydroizolacni souvrstvi vyhovuje pro dany index, dale je navrzené odvétravané podloZi.

Zakladem odvétrdvaného podlozi bude provedeni podkladni odvétrdvané vrstvy Stérku
v tloustce min. 150 mm ze Stérku frakce 16/32, na Stérkové vrstvé bude pred betonazi zakladové
desky poloZzena separacni netkana polypropylenova geotextilie 200 g/m?, kterad zabrani zateceni
Cerstvého betonu do Stérkové vrstvy tim znehodnoceni odvétravané vrstvy (pfipadné musi byt
pouzité jiné FeSeni proti zateceni betonu do Stérku). Ve Stérkové vrstvé bude poloZené odsavaci
potrubi z flexibilnich perforovanych drenaznich trubek DN 80-100. Odsavaci potrubi bude v kazdé
uzaviené sekci mezi zakladovymi pasy, vzdalenost rovnobéznych potrubi bude min. 2,0 m a max.

4,0 m.

Odsavaci potrubi bude napojené na sbérné odvétravaci vodorovné potrubi, potrubi bude
plastové (napf. PVC-KG, PP, ...) DN 150-200 a bude vyvedené ven z objektu, mimo objekt bude
potrubi provizorné ukoncené tak, aby umoznovalo mozné budouci osazeni odtahového ventilatoru
(umisténi odtahového ventildtoru bude na zakladé posudku o zjisténi objemové aktivity radonu

v objektu provedeného pred kolaudaci objektu).

Provedeni odsavaciho a odvétravaciho potrubi musi byt tak, aby nedoS$lo k zaplaveni tohoto
potrubi vodou! Protiradonovéa opatfeni provést podle CSN 73 0601 Ochrana staveb proti radonu

z podloZzi!
5.4.16 Pripojeni na technickou infrastrukturu

Pripajka vodovodu

Pfipojka vodovodu napojena na vodovodni fad, u fadu bude umisténé domovni Soupé.
Na pfipojce bude na pozemku investora vybudovand nova systémovd plastova pojezdova
vodomérna Sachta (Asio AK VODO PB) pro umisténi vodomérné sestavy. Dale bude pokracovat
novy rozvod vodovodu zavedeny do objektu do prostoru technické mistnosti. Na pfipojku a rozvod
bude pouZito potrubi PE SDR11 PN16, DN32, potrubi pod objektem bude vedené v chranicce.
Chrénicka bude poloZena pred provedenim zdkladové desky, a to s poloméry pro ohyb

vodovodniho potrubil
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KLADECSKE SCHEMA VODOVODNI PRIPOJKY
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Obrdzek 27 Kladelské schéma vodovodni pripojky

Celkova délka pripojky vodovodu od napojeni na fad po vodomérnou 3achtu je 12,9 m,

délka navazujiciho rozvodu od vodomérné Sachty po vstup potrubi do objektu je 4,6 m.
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Obrdzek 28 Vodomeérnad sachta
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Obrdzek 29 UloZeni vodovodniho potrubi

Destovd kanalizace + vsak

Rozvod deStové kanalizace bude napojeny na jednotlivé odvodriovaci prvky a bude
zaustény do vsaku. Na pozemku investora bude na pozemku investora umistény Stérkovy
vsakovaci systém. Bude se jednat o ryhu obalenou filtracni geotextilii, do které budou zavedené
drendzni trubky a bude vyplnéna hrubym Stérkem (fr. 32/63). Pfed vsakem bude rozdélovaci revizni
Sachta DN 400. Jedna se o pfedbéZzny navrh vsakovani, podrobny vypocet bude proveden

na zakladé hydrogeologického prizkumu.

Na vsakovaci systém budou napojené jednotlivé vétve lezaté kanalizace (deStové vody).

Pro kanalizacni rozvody je pouZito potrubi PVC-KG.
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Délka vSech vétvi venkovnich rozvod( destové kanalizace od svodU ze stfech po retencni

Obrdzek 30 Vsakovaci systém

nadrz je 40,9 m. Soucasti deStové kanalizace je Stérkovy vsakovaci systém o plose ~ 18,0 m2.

Pripajka splaskové kanalizace

Pfipojka splaskové kanalizace bude napojend na stavajici stoku splaskové kanalizace.

PFipojka bude ukoncend v systémové plastové revizni Sachté pred objektem. Z revizni Sachty bude

pokracovat venkovni rozvod splaskové kanalizace k vyvodu splaskové kanalizace ze zakladU.

Venkovni leZata kanalizace a pfipojka bude provedena z potrubi PVC-KG.
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REVIZNi SACHTA
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Obrdzek 31 Revizni Sachta

Délka pripojky splaSkové kanalizace od napojeni na stoku po reviznich Sachtu je 50 m,

délka navazujiciho rozvodu splaskové kanalizace od vystupu z objektu po revizni Sachtu je 1,3 m.
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ULOZENIi KANALIZACNIHO POTRUBI
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Obrdzek 32 UloZeni kanalizacniho potrubi
Rozvod NN 220/380 V

Zasobovani objektu elektfinou bude provedeno rozvodem NN napojenym na pfipojku NN.
Vedle pojistkové skiiné bude nové vybudovana elektromérna skfiri, obé skfiné budou umisténé

v nice v Celni fasadé objektu. V zadveri (mistn. €. 3.112) bude hlavni domovni rozvodnd skFir NN.

PFipojku vcetné pojistkové skfiné véetné povoleni fesi samostatné EG.D.

Soucasti je elektromérna skfin, pfipojku Fesi EG.D.

Pripajka plynovodu

Zasobovani objektu plynem je navrzeno pfipojkou plynovodu (z potrubi PE 100 RC DN 32),
kterd bude napojena na STL plynovodni fad a ukonceni hlavnim uzavérem plynu, ktery bude
umistény v systémové plastové skfini HUP, kterd bude umisténd spolu s pojistkovou a

elektromérnou skfini v nice v Celni fasddé objektu. Na pFipojku bude navazovat vnitini rozvod
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vrv

plynovodu zavedeny do objektu do technické mistnosti. V misté kfizeni s jinymi sitémi a v mistech

prostupl zaklady bude potrubi uloZené v chranicce.
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Obrdzek 33 UloZeni plynovodniho potrubi

Vv

Délka nové plynovodni pfipojky od napojeni na fad po skfifi HUP je 3,6 m.
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5.4.17 Schéma vedeni kanalizace
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Obrdzek 34 Schéma vedeni kanalizace

5.4.18 Schéma vedeni
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Obrdzek 35 Schéma vedeni vodovodu
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5.4.19 Schéma elektrickych zafizeni
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Obrdzek 36 Schéma elektrickych zarizeni

5.4.20 Schéma vedeni plynovodu
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Obrazek 37 Schéma vedeni plynovodu
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5.4.21 Dopravni feseni

Rodinny ddm se nachazi v obci Dyjakovice. Objekt bude napojeny na mistni komunikaci
novym sjezdem, ktery bude zpevnény betonovou dlazbou. Touto komunikaci je lokalita napojena
na SirSi dopravni sit. Celd lokalita je dopravné neomezena s maximalni pfipustnou rychlosti

50 km/h.

Stavba bude napojena na mistni komunikaci novym sjezdem, ktery bude zpevnény
betonovou dlazbou. Sjezd bude ve spddu ke komunikaci, vjezd bude spddovany na pozemek

investora a odvodnény do deStové kanalizace.

V rodinném domé je jeden byt vétsi nez 100 m? vyzaduijici 2 parkovaci stani a dva byty do
100 m?, vyzadujici kazdy 1 parkovaci misto. Celkem je pro rodinny dim potfeba 4 parkovacich mist.
Pro parkovani osobnich automobilll budou slouZit parkovaci mista za objektem, urcena

k parkovani az 4 osobnich automobild kategorie O1.
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Obrdzek 38 Sjezd z komunikace
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Jak jsem jiz avizoval, v pribéhu konzultaci se stavebnim Gradem v rédmci tzemniho fizeni
bylo na projektu provedeno nékolik zmén, kvlli kterym bylo tfeba nékolikrat zcela prehodnotit
rozloZeni a umisténi jednotlivych bytovych jednotek. Finalni verze, ktera byla odsouhlasena tedy
nenizcela dle mého idedlu, ale na druhou stranu neni nikterak daleko. V ramci dalSich kapitol, které
se zaméruji na ekonomiku celého objektu budu tedy vychazet z odsouhlasené varianty a dozvim

se, zda-li mUze byt projekt i pfes své kompromisy ziskovy.

5.5 NAKLADY

vvvvvv

na vystavbu developerského projektu a véci s ni spojené. Veskeré uvedené naklady jsou na jeden

bytovy dim.
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5.5.1 Polozkovy rozpocet

NiZe jsou uvedeny jednotlivé naklady na vystavbu jednoho bytového domu. Podrobny

poloZkovy rozpocet je soucasti pFilohy.

Tabulka 12 PoloZkovy rozpocet stavby

Polozkovy rozpocet stavby

Stavba: 230501 Rodinny dim €. 2, Dyjakovice
Objednatel: Josef Zaruba ICO:
DIC:
67167 Hru_svovany nad
JeviSovkou

Vypracoval:

Rozpis ceny Celkem

HSV 4 946 569,71

PSV 2 942 940,47

MON 385 000,00

VedlejSi naklady 223 588,24

Ostatni naklady 0,00

Celkem 8 498 098,42

Rekapitulace dani

Zaklad pro snizenou DPH 15 % 8498 098,42 CZK

Snizena DPH 15 % 1274714,76 CZK

Zaklad pro zakladni DPH 21 % 0,00 CZK

Zakladni DPH 21 % 0,00 CZK

Zaokrouhleni 0,00 CZK
Cena celkem s DPH 9772813,18 CZK
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Tabulka 13 Rekapitulace dilcich Edsti

Rekapitulace dil€ich ¢asti

Zaklad pro

Zaklad pro

Cislo Nazev snisenou DPH zakladni DPH DPH celkem | Cena celkem %

0 Ostatni a vedlejsSi naklady 223 588,24 0,00 33538,24 257 126,48 3
S$0.02.01 Rodinny diim 7 386 338,06 0,00 1107 950,71 8 494 288,77 87
S$0.02.02 Oploceni 116 565,00 0,00 17 484,75 134 049,75 1
$0.02.03 Zpevnéné plochy 519 348,12 0,00 77 902,22 597 250,34 6
$0.02.04 Pfipojka vodovodu 45 365,00 0,00 6 804,75 52 169,75 1
$0.02.05 Dest'ova kanalizace + vsak 160 671,00 0,00 24100,65 184 771,65 2
$0.02.06 Pfipojka splaskové kanalizace 34 573,00 0,00 5185,95 39 758,95 0
$0.02.08 Pfipojka STL plynovodu 11 650,00 0,00 1747,50 13 397,50 0
Celkem za stavbu 8 498 098,42 0,00 1274714,76| 9772813,18| 100
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Tabulka 14 Rekapitulace dilG

Rekapitulace dilt

Cislo Nazev Typ dilu Celkem %

1 Zemni prace HSV 209 304,41 2,5
2 Zaklady a zvlastni zakladani HSV 360 333,70 4,2

Svislé a kompletni konstrukce HSV 1035179,57 12,2
342 iﬁfg’ a pricky montované HSV 10 866,60 0.1
4 Vodorovné konstrukce HSV 594 101,15 7,0
416 Podhledy a mezistropy HSV 250 805,74 3,0
5 Komunikace HSV 284 248,91 3,3
61 Upravy povrch( vnitini HSV 335 427,56 3,9
62 Upravy povrchl vnéjsi HSV 504 526,27 59
63 Eggg‘r’l‘igep"d'aho"é HSV 123 435,59 1,5
64 VypIné otvort HSV 436 126,63 51
8 Trubni vedeni HSV 269 914,00 3,2
90 Oploceni HSV 116 565,00 1,4
o1 g race e HSV 3217523 0.4
94 LeSeni a stavebni vytahy HSV 121 597,56 1,4
s el worse2| oo
99 Stavenistni pfesun hmot HSV 215 045,97 2,5
711 Izolace proti vodé PSV 228 485,57 2,7
713 Izolace tepelné PSV 391 573,90 4.6
720 Zdravotechnicka instalace PSV 275 000,00 3,2
723 Vnitfni plynovod PSV 35 000,00 0,4
728 Vzduchotechnika PSV 35 000,00 0,4
730 Ustfedni vytapéni PSV 450 000,00 5,3
762 Konstrukce tesarské PSV 337 419,96 4.0
764 Konstrukce klempirské PSV 94 680,71 11
765 Krytiny tvrdé PSV 346 046,58 41
766 Konstrukce truhlarské PSV 145 380,00 1,7
767 Konstrukce zamecénické PSV 58 381,22 0,7
771 Podlahy z dlazdic a obklady PSV 114 783,06 1,4
775 Podlahy vlysové a parketové PSV 180 745,61 2.1
781 Obklady keramické PSV 174 098,69 2,0
784 Malby PSV 76 345,17 0,9
M21 Elektromontaze MON 385 000,00 4,5
VN Vedlejsi naklady VN 223 588,24 2,6
Cena celkem 8 498 098,42 100,0
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Ndklady na vystavbu kompletniho ,Jizniho bloku” o dvou bytovych domech jsou tedy dvakrdt
8498 098 KC bez DPH, coZ je 16 996 197 KC bez DPH (19 545 626 K¢ vietné DPH).

5.5.2 Celkoveé naklady projektu

Do celkovych nakladl projektu je potfeba pridat také naklady na koupi pozemku a likvidaci

odpadU které se na pozemku nachazely.

Tabulka 15 Ndklady na pozemek

Naklady na pozemek
Polozka Castka
Pozemek 1413 989,85 K¢
Vycisténi pozemku 60 120,00 K¢
Likvidace odpadu 101 320,00 K¢
Celkové naklady 1575 429,85 K¢
Pozemek "Sever" 787 715,00 K¢
Pozemek "Jih" 787 715,00 K¢

Z tabulky vyse vyplyva, Ze celkové naklady na koupi a pfipravu pozemku pro stavbu jizniho
objektu jsou 787 715 K&. Castky za likvidaci odpad( a vy¢isténi pozemku pochéazi ze soutu redinych

faktur, které byly zaplaceny.

Tabulka 16 Celkové pfedpokiadané ndklady

Celkové predpokladané naklady
Polozka Castka
Pozemek 787 715,00 K¢
Realizace vystavby 19 545 626,55 K¢
Naklady celkem 20 333 341,55 K¢

Celkové pFedpokiddané ndklady na realizaci ,,JiZzniho bloku” jsou 20 333 341,55 K¢ vcetné
DPH.

5.5.3 Piredpokladané vynosy

Pfi vypoctu predpokladanych vynos( jsem vychazel z vyse provedené analyzy trhu.
V tabulkach jsou rozepsané predpoklddané vynosy pfi optimistické a pesimistické varianté prodeje

a pronajmu.
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Pesimistickd varianta

Tabulka 17 Prodej - Pesimistickd varianta

Prodej
Predpokladané vynosy — Pesimisticka varianta
Polozka |Podetm?| Prdmérna cenaza m? Castka
Byt ¢.1 50,16 49 496 K¢ 2 482 719,36 K¢
Byt ¢.2 48,08 49 496 K¢ 2 379 767,68 K¢
Byt ¢.3 113,03 49 496 K¢ 5594 532,88 K¢
Byt ¢.1-1 50,16 49 496 K¢ 2 482 719,36 K¢
Byt ¢.2-1 48,08 49 496 K¢ 2379767,68 KC
Byt ¢.3-1 113,03 49 496 K¢ 5594 532,88 K¢

V tabulce vyse je uvedena pesimisticka varianta prijmU0 z prodeje jednotlivych bytd. Cena
vychézi z primérné ceny za m? v dané oblasti, kde vétSina vybranych bytl byla starsiho data

vystavby v dobrém stavu, avSak naprosto nesrovnatelnym se stavem novostavby.

Celkové pFijmy jsou 20 914 039 KC.

Optimistickd varianta
Tabulka 18 Prodej - Optimisticka varianta
Prodej
Predpokladané vynosy — Optimisticka varianta
Polozka |Poget m?| Jednotkovd cenaza m? Castka
Byt ¢.1 50,16 67 000,00 K¢ 3360 720,00 K¢
Byt ¢.2 48,08 67 000,00 K¢ 3221 360,00 K¢
Byt ¢.3 113,03 60 000,00 K¢ 6 781 800,00 K¢
Byt ¢.1-1 50,16 67 000,00 K¢ 3360 720,00 K¢
Byt ¢.2-1 48,08 67 000,00 K¢ 3221 360,00 K¢
Byt ¢.3-1 113,03 60 000,00 K¢ 6 781 800,00 K¢

V tabulce vyse jsou uvedeny jednotlivé pfijmy z prodeje byt u optimistické varianty. V této
varianté jsou nastaveny jednotkové ceny dle realizovanych cen novostaveb v okoli. Bytové jednotky

do 100 m? se prodavaji za 67 000 K&/m? a jednotky nad 100 m? se proddvaji za 60 000 K&/m?2.

Celkové pFijmy jsou 26 727 760 KC.
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Prondjem

Tabulka 19 Prondjem

Pronajem
Predpokladané vynosy
Polozka | Po¢et m? | Dispozice | Jednotkovd cenaza m? Céstka
Byt ¢.1 50,16 2+kk 250,00 K¢ 12 540,00 K¢
Byt ¢.2 48,08 2+kk 250,00 K¢ 12 020,00 K¢
Byt ¢.3 113,03 3+kk 170,00 K¢ 19 215,10 K¢
Byt ¢.1-1 50,16 2+kk 250,00 K¢ 12 540,00 K¢
Byt ¢.2-1 48,08 2+kk 250,00 K¢ 12 020,00 K¢
Byt ¢.3-1 113,03 3+kk 170,00 K¢ 19 215,10 K¢

V tabulce jsou uvedené ceny za najem jednotlivych bytd. Jednotkové ceny jsou nastaveny
dle realizovanych cen v okoli projektu a jsou rozdéleny do dvou Urovni, a to pro dispozice 2+kk a

3+kk.

Celkové predpoklddané mésicni pFijmy Cini 87 550 KC.

5.6 MARKETING

Kazdy developersky projekt prochdzi ve svém vyvoji urcitymi fazemi. Nejinak je tomu i
u marketingu developerskych spole¢nosti, kde je marketing velmi tésné spjat s prilbéhem stavby.
Marketing developerskych projektl by se dal rozdélit do 4 fazi dle stavu developerského procesu,

které jsou vzdy oddélené mezniky v procesu vystavby.

Ziskani uzemniho rozhodnuti

Tato faze je charakteristickd prvotné analyzou trhu, bez propagace produktu, maximalné
snaha o zvySeni povédomi o lokalité. Developerska spolecnost by méla vSak byt pfipravena
na pripadnou komunikaci ohledné zamysleného zaméru s rdznymi subjekty, které by mohlo
ovlivnit ziskani uzemniho rozhodnuti. Tato faze je urcena pro pfipravu jednotného vizualniho

konceptu, ktery utvofi jeji image a mlzZe ji pomoc v odliSeni se na trhu od konkurence.

Jednotny vizudlni styl tvofi nasledujici prvky: jméno spole¢nosti, logo, firemni tiskoviny,

propagacni materialy, webové stranky a jiné.
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Stavebni Fizeni

Zde nastava prvotni propagace projektu, kdy je predstaven zakladni koncept projektu
vefejnosti: lokalita, cenové relace, vyhody projektu, pfipadné vizualizace projektu. Mezi
doporucené nastroje se fadi oznaceni stavenisté, PR komunikace, vybér komunikacnich kanald,

tvorba propagacnich materiald a dalsi.

Vystavba

V pribéhu samotné vystavby nastava dllezité obdobi pro marketing. NejenomZe dochéazi

k zesilovani vyuZzivani vSech dosavadnich aktivit, ale marketing diky vystavbé muUZze vyuZivat i dalsi

nastroje:
. Den otevienych dvefi pro potencidlni klienty
. Individualni prohlidky bytd s klienty
. Online prohlidky byt
. Exteriérova a interiérova studie

Kromé klasické marketingové komunikace, kterd propaguje projekt, musi byt marketing

pFipraveny i na krizovou komunikaci se subjekty negativné ovlivnénymi realizaci projektu.

. Pokolaudacni” obdobi

Prlibéh marketingu v tomto obdobi zalezi na vyprodanosti projektu. Malokdy se v dnesni
dobé podari, Ze by byly byty v projektu vyprodané jiz v dobé kolaudace. Je tedy potfeba dale rozvijet
marketingové aktivity, které se neméni vyznamné od pfedchozich, avsak musi byt doplnény

o informaci okamzZitého nastéhovani.
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5.6.1 Distribucni politika

Lze realizovat v podstaté jen tfemi zpUsoby:

. Prodej bytll pomoci realitni kanceléare
. Prodej vlastnimi silami developera
. Kombinace obou vyse uvedenych zpUsob

V pfipadé spoluprace s realitni kancelafi mame na vybér z nékolika variant:

. Svéfeni prodeje zcela do reZie realitni kanceldre, ktera je vyhradnim
prodejcem
. Proddvdme vlastnimi silami a pFitom spolupracujeme s realitnimi

kanceldfemi kde si bud zvolime jednu kancelaf které dédme pravo
na exkluzivni prodej anebo muze neexkluzivné propagovat a prodavat vice

realitnich kancelari

V nasem pripadé budeme chtit oslovit jednu z mistnich zavedenych spolec¢nosti,

dle nejvyhodné;jsi nabidky pro investora v porovnani s dosahem inzerce.

57 FINANCOVANI

Financovani developerského projektu byva stézejni Casti projektu. V nasem pfipadé
spoléhdme na vlastni zdroje a Uvér poskytnuty bankovnim Ustavem. Projekt budeme financovat
z vlastnich a cizich zdrojd. Z nadkladové analyzy vyplyva, Ze maximalni celkové naklady pfi stavajicich
cenach stavebniho materialu budou cinit 20 333 341 K¢. Vlastni zdroje budou ¢init 10 milion(, cizi
zdroje 11 miliond, pficemz v obou téchto ¢astkach jsou zahrnuty rezervy pro pfipad navyseni
nakladU. Jak vidime, cizi zdroje tedy ¢ini 52 %, coZ je nizké procento financovani u projektl tohoto
typu. Cely tento obnos vSak nebudeme mit pljceny od zacatku aZ do konce realizace projektu, ale
budeme ho Cerpat postupné tak, jak se nam budou vytvaret naklady. Také se do vySe Uvéru
promitnou vybrané zélohy od klientd, které Gvér ponizi o danou ¢astku. Proto je pomérné obtizné
jednoznacné urcit vysi Urokd. Doba splatnosti Uvéru je odloZzena na dobu po dokonceni projektu -
tedy dobu, kdy jiZ bude vé&tsina bytd prodana a kdy se budou doprodavat posledni byty. Uroky

navic mUZeme Uctovat jako danové odecitatelny naklad, coz ndm v kombinaci s dostate¢nym
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vlastnim kapitalem vytvari Ucinnou finan¢ni paku, jez akceleruje vynos plynouci z ndmi vloZzeného

kapitalu.

B5.7.1 Vlastni zdroje

Financovani z vlastnich zdroju je vzdy zatéZi na cashflow investora, nebot od pocatecni
do konecné faze je tfeba rozloucit se s penézi na 3-5 let délky trvani projektu. Kazdopadné u vétsiny
developerskych projektl je potfeba mit vlastni zdroje pro bankovni Ustavy, které nekryji cely
projekt, ale zpravidla 70 % nakladU. DuleZité je ale mit i urcitou penézni rezervu z které mizZzeme
Cerpat pri vyskytnuti se vice nakladd a nenadalych okolnosti. Do vlastnich zdrojd pocitdme i zalohy
klientd, ktefi podepisi rezervacni smlouvu. Zalohy, které jsou klienti podle smluv povinni zaplatit,
jsou hrazeny v hotovosti nebo z jejich Gv&rd na bydleni. Cerpani Gvérd probiha vidy na zakladé
prostavénosti, protoZe banka vzdy vyZaduje ruceni aktualni hodnotou financované stavby. Zalohy

tedy obdrzime vzdy po dokonceni urcité faze stavby.

B5.7.2 Cizi zdroje

Pri zaddani o Gvér na realizace projektU je jeho vyse do 70 % hodnoty nemovitosti a je tfeba

doloZit 30-50 % z vlastnich zdroj.

Pfi Zadani o Uvér jsem se pramérné dostal na ¢astku 10 % p.a. coZ uZ neni tak pfizniva
situace jako pred rokem, ale stale vzhledem k soucasné inflaci to neni zcela zle. Pokud bychom
uvaZzili pesimistickou variantu, Ze bychom potrebovali celych 11 milion po dobu dvou let realizace

stavby tak se dostaneme na 2,1 mil K¢ na Urocich za Gvér.

5.7.3 Rozlozeni ocekavanych pfijmi z prodeje

RozloZeni oCekavanych prijmU z prodeje do casové osy harmonogramu realizace vychazi
z podminek postupné Uhrady kupni ceny. Kupni cena bude klientem uhrazena ve ctyfech

splatkach:

1. Splatka - Zaloha 10 % z kupni ceny bytu do 10 dnd od podpisu budouci kupni

smlouvy
2. Splatka - Zaloha 30 % z kupni ceny bytu do 30 dnli od dokonceni hrubé stavby

3. Spldtka - Zaloha 30 % z kupni ceny bytu do 30 dnt po dokonceni hrubych instalaci

a vnitrnich omitek

4. Spldtka - Doplatek zbylych 30 % z kupni ceny bytu pfi podpisu kupni smlouvy
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5.8 EKONOMICKE UKAZATELE

V této kapitole se zamyslim nad jednotlivymi ekonomickymi ukazateli a ziskdm duleZité
informace o tom, zda-li je projekt ekonomicky zajimavy nebo ne. A tudiz jestli je vlibec ma vize

spravna anebo zcela Spatna.

5.8.1 Porovnani nakladu s vynosy

Jednim se zakladnich ekonomickych ukazatell je porovnani nakladd s ocekavanymivynosy.
JelikoZ presné vynosy nelze urcit, byly vypracovany dvé varianty moznych vynos( - pesimistické a

optimistické.

Pesimistick4 varianta

Tabulka 20 Porovndni - Pesimistickd varianta

Porovnani nakladud s vynosy

Pesimisticka varianta
Naklady Vynosy Zisk/Ztrata
20333 341,55 K¢ | 20914 039,84 K¢ 580 698,29 K¢

V tabulce vyse je porovnani nakladl s predpokladanymi pesimistickymi vynosy. Projekt i

pfi pesimistické varianté je v zisku 580 698 K¢.

Optimistickd varianta

Tabulka 21 Porovndni - Optimistickd varianta

Porovnani nakladud s vynosy

Optimisticka varianta
Naklady Vynosy Zisk/Ztrata
20333 341 K¢ 26 727 760K¢ 6 394 419 K¢

V uvedené tabulce je srovnani nékladd s optimisticky predpokladanymi vynosy. Projekt je

pFi optimistické varianté v zisku 6 394 419 Kc.
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5.8.2 Cista sou¢asna hodnota

PFi vypoctu Cisté soucasné hodnoty se vychazelo z optimistické varianty pfijmd, dvou leté
doby investice, kdy v prvnim roce by se prodala prvni polovina byt a v druhé poloviné zbytek. To

vSe pfi Urokové sazbé 6 %.

Cista soucasna hodnota v tomto pFipadé vy3la 4 167 898 K¢.

Dle ekonomickych Udajl je projekt vhodny pro uskutecnéni.

5.9 ANALYZA DOSAZENYCH VYSLEDKU

Z dosazenych vysledk mého projektu mam rozpacité pocity. Jsem rad, Ze projekt, jak jsem
jej navrhl, mdze byt ziskovy, avsak vim Ze pfi schvaleni predchozich verzi, kde byla zachovéana misto
jednoduchého prljezdu bytovéa jednotka, by projekt byl mnohem rentabilnéjsi a efektivnéjsi.
Kazdopadné pri realizaci projektu bude velice dulezité nacasovani prodeje jednotlivych bytovych
jednotek a také financni situace investora. V téchto nejistych dobach se za rok mdZe stat mnohé a
na nové byty nemusi byt dostatec¢na kupni sila. Pri této kritické situaci bude velmi dllezita financni
sila investora, ktery pokud jej tato nepfijemnost zasdhne, bude mit dost kapitalu na to drZet bytové

jednotky ve svém vlastnictvi a neprodané jednotky pronajimat, nez se najde kupec.

V rdmci dosaZenych vysledkU ale mohu doporucit vystavbu Severniho i JiZzniho bloku, jelikoZ

vvvvvv

V rdmci Uzemniho pladnovani je navic ,Severni blok” jiz schvalen dle dohody pfi tvofeni projektu

.Jizniho bloku” pro tuto diplomovou praci.

PFi vystavbé ,Severniho bloku” bych doporucil se zaméfit na dispozice bytové jednotky
v 2.NP a vytvorit zde v kazdém bytovém domé dvé mensi jednotky, misto jedné velké. Mély by se

|épe prodavat a budou ekonomicky efektivnéjsi.
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6 ZAVER

Myslim, Ze koupé zminéného pozemku v Dyjdkovicich byla dobrou investici. | pokud by se
nevydafrilo developersky projekt zrealizovat anebo prodat developerské firmé, hodnota pozemku
v samém centru obce bude jen rlst a uz pfi koupi byla jeho hodnota trojndsobné vyssi nez

pofizovaci cena. Jsem rad Ze se pfi vypracovani projektu nezjistila zadna skryta Uskali pozemku a

je mozno jej efektivné vyuzit.

PFi vypracovani praktické casti diplomové prace jsem narazil na nékolik prekazek, se
kterymi se mi véfim podafilo vyporadat. JelikoZ jsem v ramci diplomové prace vypracovaval
skutecny projekt, musel jsem nékolikrdt ménit a znovu formovat své ideje a myslenky. PFi snaze
o konsenzus s uzemnim planovanim jsem musel nékolikrdt zménit dispozice celého objektu a
na to navazanych bytovych jednotek. Kazda tato prfekdzka mé oviem donutila se opét vice zamyslet

nad danym problémem a poucila mé pro pfisté.

Developerska c¢innost je hluboce obsahla problematika, kterd se rozhodné nevénuje jen
stavitelstvi, jak by silaik mohl myslet. V ramci developerské ¢innosti je tfeba mit zaklady stavitelstvi,
ekonomie, marketingu, managementu, ale i sociologie a psychologie. Developer musi
predpokladdat spolecenské trendy a dle nich tvofit své projekty. Nemovitost, za kterou by

developerovi pred péti lety lidé trhali ruce, za pdl roku mdZe byt pohroma.

V celé republice jsme u nemovitosti byli v poslednich letech svédky cenové exploze, kterd
se da snad i prirovnat k zlaté horecce z westernU. Ceny nemovitosti se za nékolik let zdvojnasobily
a investovani do nemovitosti byl hit. Posledni rok se situace mirné uklidnila, zejména u starSich
méné lukrativnich nemovitosti. Novostavby ve vétSich méstech se ale stale vyprodavaji jakoby nic.
Investici do stavebnich pozemkd jde stale jen velmi obtizné udélat chybu a s rostouci inflaci si toho

je védomo stéle vice domacnosti.
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