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Zhodnoceni vybraného developerského projektu se
zamérenim na realitni trh v Praze

Abstrakt

Diplomova prace hodnoti jednotlivé faze developerského projektu az po jeho
realizaci a aktualni situaci na realitnim trhu rezidencniho bydleni v Praze. Cilem diplomové
prace je ucelené zhodnoceni redlné¢ho developerského projektu Viladiim Uhtinéves v Praze
10 od spolecnosti Gartal, a.s. Z metodického hlediska je diplomové prace rozdélena na ¢ast
reSerSni a empirickou. V teoretické ¢ésti jsou téZ definovany dosud nejasné a nepiesné
formulace nebytovych prostorti, zejména jejich pravni vyklad. Empirickd ¢ast diplomové
prace je rozdélena na dvé Casti. Prvni ¢ast vyhodnocuje konkrétni developersky projekt
v Praze v Uhfinévsi, kdy jsou zhodnoceny za pomoci vnitini a vnéjsi analyzy vSechny
aspekty vybrané¢ho projektu. Také bylo provedeno zhodnoceni ekonomické efektivnosti
investice. Ve druhé €asti se prace zaméfuje na analyzu realitniho trhu v Praze. Definuje
zasadni problémy aktudlniho trzniho prostfedi a jsou navrZena feSeni, kterd by alespoii

z Casti pokryla nedostacujici nabidku rezidenéniho bydleni v Praze.

Klicova slova: realitni trh, developer, developersky projekt, financovani projektu, hypotéka,

nemovitost, brownfields.



Evaluation of a selected development project focusing on
the real estate market in Prague

Abstract

This diploma thesis evaluates particular stages of the developer project
up to its realization and an actual situation on real estate market of residential housing
in Prague. The aim of the diploma thesis is complete evaluation of the real developer project
Viladim Uhfinéves in Prague 10 from the company Gartal,a.s. From the point of view
of metodology the diploma thesis is devided into search and empiric parts. In the theoretical
part there are also defined unclear and inexact formulations of non-residential premises,
mainly their legal interpretaion too. The empiric part is devided into two parts. The first part
evaluates the specific developer project in Prague in Uhfinéves, there is evaluation
of all aspects of this project with the hepl of internal and external analysis. The evaluation
of economical investment efficiency was realized too. The second part focuses on analysis
of real estate market in Prague. It defines basic problems of actual market environment

and suggests some solutions how to fill the deficient offer of residential housing.

Keywords: real estate market, developer, developer project, funding of project, mortgage,

real estate, brownfields.
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1 Uvod

Bydleni patii mezi zdkladni potieby €loveéka, a je tak ptfirozené, Ze se lidé v priabchu
Zivota s procesem pofizovani nemovitosti minimalné jednou setkaji. Malokdo z mladé
generace ma tu moznost, aby nemovitost k bydleni zdédil nebo dostal darem. Nabizi se tak
otazka, jakym zptuisobem, a predevsim za kolik si mtuze ¢lovek v dnesni dobé poftidit vlastni
bydleni?

Rozmach developert byl zaznamenan v tuzemsku predevsim na pielomu stoleti, kdy
byla vétsi benevolentnost ze strany statu. Developefi situaci vyuzili ve svlij prospéch
a stavéli fadu nekoncepcnich projektil, na kterych vydé¢lali nemalé penize. Vlada se vSak
poté na developery zaméfila a vyrazné ztizila podminky pro vystavbu novych projekti.
Nicméné nesmyslna a zdlouhava regulace schvalovacich procesii ma za néasledek omezeni
vystavby v Praze a diky nedostatku bytli na trhu 1 vyrazné cenové turbulence. Zameér statu
tedy pftilis nevysSel, ve schvalovacim fizeni je momentalné pies 40 tisic bytd a propast mezi
potfebnym poctem bytl a redlnou vystavbou novych jednotek se rapidné prohlubuje.

Situace na trhu s nemovitostmi je momentalné asi nejdiskutabilnéj$im tématem mezi
Sirokou vetejnosti a ma to své logické odiivodnéni. Poptavka po dostupném bydleni v Praze
a okoli pfevysuje jeji tristni nabidku, ¢imZ ceny stoupaji smérem vzhlru. Béhem deseti let
by se mélo do Prahy pfist€hovat podle statistikii cca 200 tisicich novych obyvatel,
coz poptavku jesté zvysi. Nabidka bytovych jednotek ani zdaleka nepokryva potiebu trhu
s nemovitostmi, a to je nejzasadnéjsi problém bytové situace v Praze. Jist¢ se nabizi mnoho
feSeni: zjednodusit povolovaci procesy, uvolnit zastavené projekty ze stavebniho fizeni
¢i 1épe vyuzivat nezastavéné plochy odsouzené k devastaci. Je to vSak mozné?

Ceny v hlavnim mésté Ceské republiky diky tomu dosahuji takové hranice, kterou
si primérny ob¢an s primérnymi piijmy zkratka nemutze dovolit, coZ je zdsadni problém
pro novou generaci. Jist¢ by se dalo namitnout, ze se zvySujicimi cenami napfi¢ celou
ekonomikou se zvysSuje ve mésté blahobyt a kvalita Zivota, nicméné to mé dopad prave
na neustéale rostouci ceny nemovitosti a n4jmu. Praha je jiz delSi dobu lakavou destinaci
zejména pro zahrani¢ni investory, kteti skupuji nemovitosti v jejim centru a nabizi je poté
ke kratkodobému ¢i dlouhodobému pronajmu. Z dlouhodobého hlediska je predikce zlepsSeni
bytové situace v Praze v nedohlednu, ofekavana zména je na rozhodnuti poslancii, kdy

mohou pomoci pouze volby a navrZeni a prosazeni novych zdkont a regulaci.
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2 Cil prace a metodika

2.1 Cil prace

Hlavnim cilem diplomové prace je ucelené zhodnoceni redlného developerského
projektu jednoho z ptednich rezidencnich developerti v Praze po jednotlivych etapach
(fazich) procesu od akvizice, projektové a procesni dokumentace, financovani
¢i ekonomické zhodnoceni efektivnosti projektu az po prodej zkolaudovanych jednotek.
Pifinosem zavéreCné prace budou vlastni naméty a doporuceni k jednotlivym fazim
zpracovani projektu z hlediska ptipravné i realizacni faze a navrzeni planu na zlepSeni

bytové situace v hlavnim meésté Praha.

2.2 Metodika

Diplomova prace bude rozdé€lena na ¢ast teoretickou a analytickou. V teoretické Casti
jsou vysvétleny odborné pojmy souvisejici s realitnim trhem, zejména developerské postupy
pii vystavbé projektu.

K ziskani relevantnich zdroji dat a informaci budou vyuzity zdkonné normy, obsazené
ve Sbirce zakoni, v¢. Nového obcanského zakoniku, podle kterého se fidi v soucasnosti
veskeré pravni normy. Dale data z Ceského statistického ufadu, odbornd literatura
¢i konceptualni studie méstské casti Uhrinéves, ze které byly pouzity navrhy developera
na zlepSeni dané oblasti a vhodného vyuziti mistnich brownfieldu.

V analytické c¢asti prace bude zhodnocena ekonomickéd efektivnost vybraného
developerského projektu v konkrétni lokalité, a to na zakladé podkladt a dat developerské
spole€nosti Gartal, a.s.. Dale dle strategického planu pro hlavni mésto Prahu vychéazejiciho
z IPR (Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy) bude navrzeno zlepSeni bytové
situace v Praze.

V diplomové praci budou dale vyuzity metody: sekundarniho sbéru dat, komparace,

deskripce, analyza dokumentu a SWOT analyza.

Ukazatele ekonomické efektivnosti investice:

e Rentabilita investice z primérnych ziskii — jedna se o statickou metodu hodnoceni
investic, ktera oznacuje schopnost podniku vytvaret nové zdroje, tedy vytvaret zisk

vyuzitim investovaného kapitalu.
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Rentabilita z priimérnych ziski = Primérny zisk / Investovany kapital

¢ Primérna doba navratnosti investice (Average Payback Period — APP) — jedna
se o statickou metodu hodnoceni investic, u které se zjist'uje za jakou dobu by mélo

dojit ke splaceni poc¢atecni investice pti rovnomérné realizaci hotovostnich toki.

Doba navratnosti = 1 / Rentabilita z primérnych ziskt

o Cista soutasna hodnota (Net Present Value — NPV) — jedna se o dynamickou
metodu hodnoceni investic. Patfi k nejvyuzivanéj$Sim finanénim ukazatelim, jeji
vysledna hodnota udava, kolik penéz realizace investice podniku pfinese. Tato
metoda pracuje s diskontovanymi cash flow v jednotlivych letech Zzivotnosti
investice, diskontni sazbou a jednordzové vynaloZenymi investicnimi naklady.
Za ptedpokladu kladného cisla vypoctu je projekt ptipustny. Oproti tomu, pokud

vyjde hodnota zaporna, je projekt nepftijatelny.

Soucasna hodnota:

n

CF,
SHCF= -
(1+r)

t=0
SHCF ..... soucasna hodnota casf flow,
CFi.......... penézni toky v jednotlivych letech,
| (R doba Zivotnosti projektu,
| G diskontni urokova mira,
to jednotliva léta vystavby.
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Cista soucasna hodnota:

n

y CF,
CSH = SHCF — IN = -—IN
(1+1)

t=1

CSH ......... ¢ista soucasna hodnota,
SHCF ...... soucCasna hodnota casf flow,
IN............ investic¢ni naklad,
CF.......... penézni toky v jednotlivych letech,
| [ doba Zivotnosti projektu,
| diskontni trokova mira,
e jednotliva léta vystavby.

e Vnitini vynosové procento (Internal Rate of Return — IRR) - jedna

se o dynamickou metodu hodnoceni investic, ktera definuje zaroceni investice,
pokud budeme brat v potaz ¢asovou hodnotu pené¢z. Lze pouzit pouze u investic
s konven¢nimi penéznimi toky, kdy znaménko finan¢nich tokii v jednotlivych
obdobich se zméni pouze jednou. Zaporné penézni toky probihaji na zacatku
hodnocené investice a viechny nésledujici penézni toky jsou jiz pozitivni. Cim vyssi
vnitini vynosové procento je, tim vys$i je navratnost investice. Pro vypocet vnitiniho

vynosového procenta pomoci linedrni interpolace plati nasledujici vzorec:

VVP =i+ B * (ip-ip)
| PR je Girokova mira, pfi které je CSH kladna,
| N je Girokova mira, pii které je CSH zaporna,

A je kladna CSH pii iy,
B....... je zaporna CSH pii i,.
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e SWOT analyza
SWOT analyza patfi mezi zakladni metody strategické analyzy, ktera diky svému
charakteru ziskanych a ucelenych poznatki slouzi k vyhodnoceni strategie dalSiho rozvoje
organizace. Jednotliva pismena znaci anglickou zkratku SWOT, kde S = Strenghts (Silné
stranky), W = Weaknesses (Slabé stranky), O = Opportunities (Ptilezitosti) a T = Threats
(Hrozby). Samotnd analyza ptedstavuje vnitini silné a slabé stranky organizace a ptileZitosti

a hrozby z vné¢jsiho prostredi organizace.

Obrazek 1: Schéma SWOT analyzy

SWOT- Interni analyza
analyza Silné stranky Slabé stranky
E
X
t S'-'O-.Strah’agie: - W-O-Strategie:
€ Prilezitosti ) [wvych me}toc}i, Iftere JS,DU Odstranéni slabin pro vznik
: vhodné pro rozvoj silnych stranek

ych prileZitosti.
spoleénosti {projektu). PRIEL paBatost

n W-T-Strategie:
a S-T-Strategie: S SE
SIS : Vyvoj strategii, diky nimz je
| Hrozby PouZiti silnych stranek pro O ; g
: moZné omezit hrozby, ohroZujici
y zamezeni hrozeb. . L
nase slabé stranky.
z
a

Zdroj: malamarketingova.cz, online

e EBT (Earnings before Taxes) — Zisk pfed zdanénim nebo také Casto oznacovan
jako hruby zisk, je finan¢ni ukazatel hospodatského vysledku firmy pfed odectenim

dan¢ z ptijmi.

EBT = EAT + daii z pFijmi

e EAT (Earnings after Taxes) — zisk po zdanéni nebo také ¢asto oznacovan jako Cisty
(disponibilni) zisk, je finan¢ni ukazatel vysledku hospodateni firmy za ti€etni obdobi

po odecteni dané z pfijmi a je urcen k rozdéleni mezi vlastniky a podnik. [14]

EAT = EBT - dan z prijmu
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3 Literarni reSerse

Z velké casti se teoretickd cast prace bude vénovat krok za krokem vSem nezbytnym
developerskym cinnostem. Zejména pak vyvoji developerského projektu v souvislosti
s aplikaci pravnich pfedpisi a jednotlivych postupti v praxi v oblasti rezidencniho
developmentu. Dal$im bodem je seznameni se s vykladem pojmil v daniové oblasti, kdy

je nutné vzhledem k Casté aktualizaci Ceské legislativy sledovat aktudlni zdkonné normy.

Vymezeni zakladnich pojmu:

3.1 Development oblast
Development

Z sirsiho hlediska I1ze development specifikovat jako jakysi vyvoj, rozvoj ¢i proces
vzniku nového produktu, ovSem ve stavebnictvi se jednd predev§im o nékolik po sobé
navazujicich procest, od vytipovani lokality, vypracovani projektu v¢. izemniho rozhodnuti
a schvaleného stavebniho povoleni od daného ufadu, realizace az po financovani stavby
a nasledného prodeje findlnim spottebitelim, potazmo najemctim. Vzhledem k rozmanitosti
trhu je nezbytné dodrzovat aktualni trendy v navaznosti na kvalitu a vysokou odbornost

vSech zacastnénych ¢lankt.
Developer

Developer je investor, at’ uz fyzicka ¢i pravnicka osoba, ktery investuje do vystavby
nemovitosti (reziden¢ni, kancelarské ¢i primyslové budovy) uréenych k jejich dalSimu
prodeji ¢i prondjmu. Obecné jej 1ze definovat jako investora ve stavebnictvi, ktery se zabyva
rozvojem a zhodnocenim uzemi zahrnujici fdze od vyhleddni Uzemi a pfipravy projektu

az po fazi prodeje ¢i ndjmu nove vzniklych staveb. [35]
e rezidenéni
e komer¢ni

e prumyslové

Dale lze developera rozdélit do dvou skupin dle sektoru, a to do vefejného

a soukromého. Do kategorie vefejného sektoru patii mésta a obce, kraje, CR & EU aj., kdy

15



vvvvv

vlastnictvi pozemku, které posléze nabizeji investorim za vidinou profitu. Velkym
evergreenem dnes$ni doby ve vétSich méstech jsou tzv. brownfields, coZz pifedstavuje
rozsahlé pozemky, které nejsou vyuzivany ¢i jsou v dezoldtnim stavu a jejich tdrzba
je nékladna. Vefejné subjekty vétSinou na jejich rekonstrukci ¢i opravu nemaji finanéni
prostfedky, a proto je nabizi soukromému developerovi (investorovi), ktery pozemek
odkoupi.

Do segmentu soukromého developera patii stavebni spolecnosti, finan¢ni instituce,
silné skupiny a korporace ¢i mensi lokalni investofi. Rozdil na trhu mezi developery
v soukromém sektoru je znacny, zejména co se zaméteni, objemu a struktury spolecnosti

tyce.

Investor

Je to subjekt, ktery se podili na financovani developerského projektu za vidinou
budouciho zisku. Na rozdil od developera investor nehodla podstoupit rizika plynouci
z vystavby projektu. Investor miize byt jednak samostatna osoba, ale také spolecenstvi
o investici, jsou vynosnost, mira rizika a likvidita. Cilem investice do nemovitosti
je dosaZeni co nejvétsiho vynosu s minimalnim rizikem a maximalni likviditou. V praxi

24

do projektu hraje renomé developerské spolecnosti, lokalita a celkova struktura projektu.

3.2 Faze developerského projektu

Zivotni cyklus developerského projektu lze rozdélit do nékolika fazi zahrnujici
ptipravu, realizaci a obchod. Z hlediska komplexnosti se teoreticka ¢ast zabyva jednotlivymi
fazemi vice do hloubky tak, aby nestranny pozorovatel mél uceleny piehled o pribéhu

developerského projektu.
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Graf 1: Faze developerského projektu

| Faze developerského projektu

Faze pripravna

Faze inZenyrska

Faze realizacni

Faze po dokonceni

Faze obchodni

Zdroj: vlastni zpracovani

3.2.1 Faze pripravna

Prvni a zaroven nejdillezitéjsi fazi developerského projektu je faze ptipravna neboli
ptedinvesti¢ni, kdy si developer stanovi primdrni podnikatelsky zdmér s podrobnou studii
zohlediujici veskeré pfilezitosti a hrozby, a to z pohledu finanéniho, technologického,
administrativniho a dafiového. Rozhodujicim ukazatelem zhodnoceni proveditelnosti
projektu (tzv. feasibility study) by méla byt jednoznacné jeho vynosnost. Zakladem vstupni
analyzy proveditelnosti realizace projektu vSak jsou obvykle nésledujici instrumenty:

e forma pofizeni pozemku: piima koupé, koup¢ podilu ve spolecnosti
s pozemkem, pravo odpovidajici vécnému biemenu aj.

e vyuziti pozemku: moznost zdstavby pozemku cilovou stavbou, struktura
uzemniho planu ¢i jeho zména, technickd a ekonomicka proveditelnost

e audit pozemki: odhaleni pravnich nebezpe¢i — vlastnickd prava prodejce,
omezeni vaznouci na pozemcich, monitoring technické vybavenosti,
tj. moznost pfipojeni na vefejnou infrastrukturu

e financovani projektu: vyuziti cizich zdrojii, vhodna zastava a splnéni zavazki

vuci finanénim institucim ¢i investorim, pokryti ndkladd na vystavbu aj.
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vvvvvv

developerského projektu, stejné dilezité je také urceni lokality projektu, typu vystavby
a poctu jednotek ¢i jejich velikosti, ale 1 cilovy segment klientl. Po dikladné analyze

proveditelnosti by se developer mél rozhodnout, zda projekt uskutecni ¢i nikoliv.

Akvizice nemovitosti

Vseobecna definice pojmu akvizice pojednava o procesu ziskavani nebo nabyti
jakéhosi aktiva (predmét, véc ¢i osoba). Z developerského hlediska se jednd o nabyti
pozemku s cilem pozdé¢jsi vystavby. Mezi developery se stavd akvizice nemovitosti
a ptiprava projektové dokumentace k vystavbé zcela béZznou praxi. S tim souvisi
i tzv. due diligence, coz pfedstavuje kontrolu projektové dokumentace pievzaté
developerem, konkrétné nabyvacich tituli a zavazk spojenych s pozemkem. [35]
V souvislosti s due diligence nesmi developer opomenout pravni a technické piekazky, které
nejsou dostupné z veiejnych registrii (katastr nemovitosti, obchodni rejstiik, insolvencni
rejstiik aj.). BéZnou chybou se stava prehlédnuti zakonnych piredkupnich prav, stavebnich

uzaver ¢i pamatkové ochrany mista urcené ke stavbe. [16]

Vybér dodavatela (tendrové rizeni)

Pti piipravné fazi jsou nezbytnd zejména tendrova fizeni na dodavatele (druh
specifické poptavky na realizaci stavby), vyjednavani se spravci siti a pfiprava smluvni
dokumentace (smlouva o dilo, o spolupraci se spravci siti aj.). Také se nesmi opomenout
rozdéleni nebo slouceni pozemku, které by v prubéhu realizace projektu mohlo ptinést
developerovi nemalé problémy. Dalsi otazkou je vybudovani inZenyrskych siti a napojeni
na infrastrukturu, v¢. vlastnickych prav k tomu ptipojenych. [16]

Smlouva o dilo zajist'ujici samotnou vystavbu a dal$i smluvni ujednani s tim spojena
se uzavira na zdklad¢ vybéru generdlniho dodavatele vystavby. Developerské spole¢nosti
zhotoveni nemovitosti zpravidla realizuji prostfednictvim externi stavebni spolecnosti,
u velkych developerti se vSak muzeme setkat s vystavbou svépomoci. Za timto ucelem
developer zaklada dcetinou spole€nost, ktera realizuje vystavbu.

Smlouvou o dilo se rozumi dodrzeni zdvazku o dokonceni vystavby v pfedem daném
terminu a rozsahu praci v pozadované kvalité. Cena za dilo by m¢la byt fixni a byva

proplacena po urcitych fazich projektu tak, aby zhotovitel nemél tendenci posouvat terminy
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dokonceni a ptedani. Hlavnim ujedndnim ve smluvni dokumentaci po zhotoveni dila
je poskytnuti zaruky za jakost a také poskytnuti specifické bankovni zaruky pro ptipad
vyskytu vad v urCitém obdobi po provedeni dila. Jakékoliv odchylky od terminu
domluveného dokonceni dila by mély byt sankciovany.

Nesmi se zapomenout na vymezeni prechodu vlastnického prava k jednotlivym
¢astem zhotovované budovy na danou projektovou spolec¢nost, v¢. vhodné formy pojisténi
pro piipad padku spole¢nosti ¢i nedodrzeni smluvnich ujednénich. [19]

Po Uspésném pievzeti akvizice a uzavieni smlouvy o dilo zajiStujici samotnou
vystavbu s GD je nutné pievést a nastavit dalSi doprovodna smluvni ujednani, mezi které
patii predevsim:

e podpis servisnich smluv (Ptfikazni smlouva, Zprosttedkovatelskd smlouva, Smlouva

o spole¢ném spravcovstvi, Smlouva a prefakturovani nakladu aj.)

e podpis smlouvy s dodavateli médii (plyn, voda, energie aj.)

e podpis smlouvy s vlastniky inzenyrskych siti (kanalizace, Cisti¢ka odpadnich vod aj.)

Financovani developerského projektu

Stézejni Glohu pfi piipravé developerského projektu hraje zajisténi financovani
projektu, které uréuje mnohé doprovodné faktory z pravni a daniové oblasti s tim spojeny.
Spravné nastaveni harmonogramu realizace je klicem k uspéchu a je tak na financovani
zavislé.

Z vétsiny piipadil developeti vyuzivaji cizi zdroje v podobé uvéru, kdy financujici
banka coby véfitel v ramci financovani posuzuje celkové podminky vedouci k tspéSnému
dokonceni vystavby, analyzuje kromé piijemce uvéru i kvalitu dodavatele stavebnich praci
a kontroluje fixaci ceny a terminu dodani stavby ve Smlouvé o dilo. Také financujici banka
podminuje financovéani developerského projektu pfedprodejem urcitého poctu jednotek
v daném projektu, zpravidla to byva az 20%. Splnéni této podminky vici financujici bance
doklada developer uzavienymi rezervacnimi smlouvami ¢i smlouvami o smlouvé budouci
kupni a ptijaté Castce.

Developer méa na ve¢fitele pohleddvky zajiStujici financovani projektu urcité
pozadavky v podob¢ druhu Gvéru, vySe €astky, splatnosti, doby €erpéni, trokové sazby aj.,
ptedev§im vSak navrhované zajisténi uvéru, kdy hlavnimi zarukami véfitele jsou zéastava

v prvnim pofadi na financované nemovitosti. [12] VyuZit Ize také projektové financovani,
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kdy se zalozi pravné samostatnd spolecnost k danému projektu (SPV) a developer jiz tak
neni vici bance ve vztahu dluZznika.
Dal$im moZnym zptsobem financovéani nového projektu je vyuziti vlastnich zdroji

ziskanych z ptedem tspésné prodanych projektti a nashromazdéného kapitalu.

Zalozeni Special Purpose Vehicle

V mnoha ptipadech developerské spolecnosti vyuZzivaji ke konkrétnim projektim
tzv. Special Purpose Vehicle (dale jen “SPV”), coz je ucelové zalozena spolecnost
zvlastniho ur€eni a navenek piisobi jako dcefind spolecnost subjektu, jelikoz se oddéluje
po finan¢ni, majetkové i pravni strance. SPV se d4 také vysvétlit jako strukturovany finan¢ni
nastroj, jehoz cilem je chrénit finanéni prostfedky matefské spolecnosti. Jedna se vSak
o nezavisly subjekt samostatné odpovédny za fizeni finan¢nich prostfedkii, rozhodovani
a rizikovy kapitél. Zalozeni SPV ve vétSiné ptipadi vyzaduji samy financujici banky, diky

cemuz se predejde velkym ztratdm v piipade, ze developersky projekt selze.

3.2.2 Faze inZenyrska

Dalsi nezbytnou fazi developerského projektu je inzenyrska c¢ast, kterou ma
na starosti tzv. projektovy management, coz je usek vedeni manazert vyzadujici odbornou
znalost stavebni problematiky. V této fazi je jiz nutné mit kompletné pfipravenou
projektovou dokumentaci navazujici na presny plan izemniho rozhodnuti tak, aby bylo
mozné zazadat o vydani stavebniho povoleni ¢i souhlasu s umisténim stavby.
Po shromdzdéni veskeré doprovodné dokumentace musi byt stanoven jednoznacény
harmonogram vystavby, ktery musi korespondovat s terminy uvedenymi v dokumentaci
od stavebniho ufadu. Harmonogram vystavby tzce souvisi s vybérem generalniho
dodavatele neboli zhotovitele projektu. Nejprve ale probiha vybérové fizeni na projektanta
projektu, na coz posléze navazuje kompletni zpracovani projektové dokumentace.

Hlavni ¢innosti projektového manaZera je zejména fizeni a kontrolovani vystavby.
Do téchto ¢innosti spada kompletace stavebni dokumentace, realizace projektu ¢i Cinnost
stalého technického dozoru. Casto se také osoba zodpovédna za priibéh vystavby zabyva

vvvvv

a upraveni projektu.
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Zpravidla ma na starosti nasledujici ¢innosti:

e fizeni realizace projektu na kazdodenni bazi,

e komunikace se zhotovitelem a dalSimi dotCenymi subjekty;
e kontrola harmonogramu vystavby a kvality plnéni;

e piejimani ¢asti zhotovené stavby;

o identifikace vad a nedod¢€lka a jejich nasledné odstranéni,

e piedani zhotoveného dila v¢. vSech zapisovacich protokoli aj.

Uzemni planovani

Uzemni planovani lze definovat jako souhrn opatfeni pro udrZitelny rozvoj uzemi,
s ohledem na mozZnosti s jeho nakladanim a zpiisobem vyuziti. Zejména chrani a rozviji
prirodni, kulturni a civiliza¢ni hodnoty daného izemi, v¢. urbanistického, architektonického
a archeologického dédictvi. Uzemni planovani ma za tikol sjednotit vefejny a soukromy
zajem a jeho hlavnim cilem je vytvéfet pfedpoklady pro vystavbu a pro rozvoj ur€itého
uzemi, spo€ivajici ve vyvaZzeném vztahu podminek pro ptfiznivé Zivotni prostiedi, pro
hospodaisky rozvoj a pro soudrZnost spoledenstvi obyvatel tizemi. Ridi se zakonem

¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim tadu (stavebni zadkon). [44]

Uzemné planovaci informace (dale jen “UPI”)

UPI je dle § 21 stavebniho zikona predb&Znou informaci ohledné podminek
vyuzivani uzemi a zmén jeho vyuziti. Slouzi k posouzeni, zda lze urcity zameér uskutecnit
na konkrétnim pozemku a za jakych podminek muaze byt zrealizovana stavba. Na listin€¢ musi
byt uveden zadatel s konkrétnim pozadavkem na informaci souvisejici se zdmeérem zmény
tizemi, predevsim co se uéelu a technického provedeni stavby tyée. UPI standardné plati
1 rok ode dne jejiho vydani za predpokladu, ze béhem té doby nedojde ke zméné podminek

puvodniho vydani.

Uzemni rozhodnuti (dale jen “UR”)

Uzemni rozhodnuti je proces, ve kterém piisluiny stavebni ifad na zakladé tzemniho
fizeni posuzuje, zda je mozné navrhovanou stavbu daného typu i s jejimi vlivy na okoli
umistit do daného uzemi a také zda je stavba v souladu s uzemné planovaci

dokumentaci. [15] Standardni délka lhiity platnosti od nabyti prdvni moci jsou 2 roky,

21



v urCitych pfipadech ji vSak mulze stavebni ufad stanovit az na 5 let. O Gzemni fizeni
se nemusi zadat u stavebnich Uprav, kdy se nemovitost nezvysuje ani nerozsifuje. Samotna
zadost o vydani tzemniho rozhodnuti mé zdkonem piedepsané néleZitosti a vztahuje
se vyhradné na udaje zadatele a zdkladni tidaje o dot¢eném pozemku nebo stavby, jenzZ musi
byt doplnén o pisemny souhlas vlastnikli sousednich pozemk a staveb, jejichz prava mohou

byt provedenim nové stavby piimo dotcena.

UR dle §77 rozhoduie o:

e umisténi stavby nebo zafizeni,

e zmeéné vyuziti Uzemi,

e zmeéné vlivu uzivani stavby na uzemi,
e d¢leni nebo scelovani pozemkd,

e ochranném pasmu.

V praxi se stava u developerskych projektd béznou véci, ze vlastnici sousednich
pozemkil a staveb vznesou namitku ohledn& vydani UR na stavebni tfad a cely schvalovaci
proces se diky tomu oddali. Aby se této situaci predeslo, je na misté¢ informovat vSechny
potencionalni Ucastniky fizeni jiz pii podani. V pfipadé¢ opomenuti ucastnika fizeni hrozi
nasledné odvolani ¢i spravni Zaloba a s tim tak spojené nékolikamésicni zpozdéni celého

projektu. V. momentg, kdy se UR stane pravomocné, nelze se proti tomu jiz odvolat.
Vysledkem UR byva za piedpokladu splnéni viech naleZitosti uvedenych v § 96,
stavebniho zakona uzemni souhlas, ktery stvrzuje stanovisko o umisténi stavby. Stavebni

ufad vyda uzemni souhlas do 30 dnt ode dne podani zadosti. [44]

Piiklady situaci, kdy sta¢i izemni souhlas:

e stavebni zaméry uvedené v § 103;

e ohlaSované stavby, jejich zmény a zatizeni,

e zmeény staveb;

e stavby umistované v uzavienych prostorech ohrani¢enych existujicimi budovami,
pokud odpovidaji jejich zplisobu uzivani, neméni se vnéjsi plidorysné ohraniceni

a vySkové uspofadani prostoru aj. [28]
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Stavebni povoleni

Stavebni povoleni patii, co se diilezitosti tyCe, vilbec nejvys v pomysiné pyramidé
vSech schvalovacich procesti s realizaci vystavby. Ruku v ruce jde s uizemnim pldnovanim,
bez kterého by Zadna stavba nemohla byt schvalena. Podrobnosti ohledné vSech specifickych
pozadavkii na vydani stavebniho povoleni lze dohledat ve stavebnim zakoné
¢. 183/2006 Sb., ktery byl pocatkem roku 2018 novelizovan, a tak si 1ze v ur€itych ptipadech
u nékterych staveb vystaCit pouze s ohlaSenim stavby. Nalezitosti dokumentace
pro stavebni povoleni nebo tzv. “ohlasku” stavby jsou obdobné, nicméné z hlediska procesu
je ohlaSeni stavby pfece jenom jednodussi variantou schvalovaciho procesu. U developert
vyrazné hraje roli pfi dokladani projektové dokumentace urceni typu projektu, ponévadz
v ptipad¢ rekonstrukci, tedy u staveb nedotéenych zasahem do nosnych konstrukci objektu,
sta¢i pouze ohlaska.

Nemalou ulohu hraje pfi podani Zadosti o stavebni povoleni samotna projektova
dokumentace pro stavebni povoleni, kterou o jejim rozsahu a obsahu definuje vyhlaska
¢. 499/2006 Sb., o dokumentaci staveb a musi byt zpracovana opravnénou osobou spolecné

s ptilozenim izemniho rozhodnuti.

Projektova dokumentace obsahuje ¢asti:

pravodni zprava,

souhrnna technicka zprava,
situace stavby,

dokladova ¢ast,

zasady organizace vystavby,

mm o aw»

dokumentace objektl. [47]

Lhiita pro vydéani rozhodnuti je 60 dni od zahajeni fizeni, ve zvlast' slozitych
ptipadech az 90 dnil od zah4jeni fizeni. [2] JeSté pfed samotnou Zadosti je nutné pocitat
se zafizenim vySe zminénych stanovisek tak, aby bylo vSe v souladu se zakonem. Po dni
nabyti pravni moci stavebni ufad =zaSle stavebnikovi orazitkovanou projektovou
dokumentaci a Stitek “stavba povolena”, ktery je stavebnik posléze povinen vyvésit na misté

stavby. V tomto moment€ je mozné zah4jit stavbu. Stavebni povoleni mé omezenou platnost
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2 roky po nabyti pravni moci, v piipadé nedodrzeni této lhity pro zacatek vystavby povoleni
pozbyva platnosti a je nutné o néj zazaddat opétovné.

Ziidkakdy se v praxi u developert stava, ze stavi bez stavebniho povoleni. Pokud
ano, pak se jednda o tzv. ¢ernou stavbu, kdy stavba, jeji zména nebo terénni tiprava je nebo
byla provadéna bez piislusnych povoleni nebo v rozporu s nimi, popf. pokud tato povoleni
byla zakonem stanovenym zpisobem zruSena. Pfi zjiSténi Cerné stavby stavebni Gfad musi

povinng zahdjit fizeni k jejimu odstranéni. [20]

Sled projektovych a inZenyrskych praci sméfuje k:

e Vypracovani studie

o Zajisténi podkladl pro zpracovani dokumentace k izemnimu rozhodnuti — DUR
e Vypracovani dokumentace pro stavebni povoleni — DSP

e Vypracovani zadavaci dokumentace — ZD

e Vypracovani provadéci dokumentace — DPS

e Vypracovani dokumentace skutecného provedeni — DSPS

Vybudovani infrastruktury

S realizaci cilové stavby tzce souvisi také vybudovani infrastruktury, coz obnasi
pozemni komunikaci, vodovody a kanalizace, vodovodni a kanaliza¢ni pfipojky, vedeni
elektrické a jiné energie a telekomunikace. Je na developerovy, aby si jiz v prvni fazi
projektu dohodl s obci nebo s jinym subjektem tUplatny nebo bezuplatny ptevod vlastnického
prava k pozemni komunikaci, ne vzdy je v§ak majetkopravni osud pozemni komunikace
jednoduchy. Vodovody a kanalizace vétSinou buduje na své ndklady developer, a i zde
se pocitd s prevodem této infrastruktury do vlastnictvi obce nebo spravce, stejné tak jako
ptipojky k nim vedené. Investorem energetické infrastruktury byva vétSinou developer, ptip.
budouci vlastnik a spravce energetické infrastruktury. Kdezto u telekomunikaci

je investorem a stavebnikem sit€ jiz od pocatku jeji provozovatel. [18]

Vyvolana investice

Kromé cilové stavby, ktera je primarnim vysledkem ¢innosti developera, je nutné
do naklada pocitat také tzv. vyvolanou investici neboli doprovodnou stavbu. Tento pravni
institut byl zaveden do zakona o dani z pfijmu, § 29 odst. 1 ZDP a pro developera

se z danového hlediska jedna spiSe o negativni polozku. Zpravidla jde o zajiSténi
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komunikace k projektu, vefejné osvétleni, ¢isticku odpadnich vod, oploceni ¢i autobusovou
zastavku, které developer musi k cilovému projektu zhotovit. Vyvolané investice slouzi
ke zkultivovani dané oblasti a vétSinou jsou podminéné uzemnim rozhodnutim

¢i rozhodnutim o umisténi stavby. [7]

Slouceni uzemniho a stavebniho Fizeni

Podle zakona ¢. 500/2004 Sb., spravni fad muze stavebni ufad spojit zemni
a stavebni fizeni, musi byt vSak splnény podminky dané¢ho uzemi, predevsim schvaleny
uzemni pldn nebo regulaéni plan. Pro developera by to mélo vyrazné snizit vynaloZené
naklady a cely proces urychlit, v praxi vSak ufad malokdy fesi tato fizeni separatné a lhiity

se tak priliS nezkracuji.

3.2.3 Faze realiza¢ni — stavebni

Po shromazdéni kompletni projektové dokumentace a orazitkovani vSech stavebnich
listin mize developer spole¢né s generdlnim dodavatelem nastolit pfesny harmonogram
vystavby a jeji realizace. V ptipad¢ novostavby se standardné doba trvani vystavby pohybuje
mezi 1-2 roky, samoziejmé v =zavislosti na naroCnosti a podminkach objektu.
Pti rekonstrukei naopak hraje velkou roli plivodni povaha a umisténi objektu (napf. jedna-li
se o historickou ¢ast Prahy apod.), zejména jak velké zdsahy budou do ptivodni zastavby
a kolika zmé&nami bude objekt dotéen. Upravy projektové dokumentace a posléze samotného
projektu jsou v priibéhu realizace mozné, tzv. Zménu stavu pied jejim dokoncenim
(ZSPD) Ize vsak povolit jen v souladu s izemnim rozhodnutim anebo jinym Ukonem

nahrazujicim iizemni rozhodnuti.

Harmonogram vystavby:

e Zahajeni vystavby (pfiprava uzemi, archeologicky prizkum, inzenyrské site,
pripojky aj.)

e Hruba stavba (monolitické konstrukce, svislé konstrukce (stény, sloupy),
vodorovné konstrukce, zdéné konstrukce (nosné / nenosné) aj.)

e Spodni stavba (zakladova deska, hydroizolace, odpadni trubky, ptivod vody
aj.)

e Vrchni stavba (zastteSeni aj.)
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e Vnitini prace (hruba podlaha okna, obklady, dlazba, omitky, malba, dvete,

vzduchotechnika, elektroinstalace, plynovod, vytapéni aj.)

K tvorbé jednotlivych ukoll a jejich termint 1ze vyuzit napt. tzv. Ganttlv diagram,
ktery slouzi k chronologické posloupnosti fizeni projektii a jejich splnéni. [4] V ramci kupni
ceny jednotky developefi standardné zafizuji kompletné¢ vybavenou koupelnu, podlahy

¢i vymalbu. Zatimco kuchynskou linku si musi klient zafidit jiz sdm.

Predprejimky klienti
Pted dokoncenim a findlnim pfeddnim nemovitosti novym majitelim délaji

developefi tzv. ptfedpiejimky, kde se provadi kontrola stavebniho provedeni jednotky
a pripadné se nahléasi vady a nedodélky, které musi byt do okamziku ptedani jednotky
odstranény. Jedna se pfedevsim o osazeni oken a dvefti ¢i polozeni podlahy. Dale je dilezité
zkontrolovat obklady a dlazbu, funkc¢nost vSech vodovodnich baterii a také vymalbu
jednotlivych mistnosti. V ptipadé, Ze se Zadna zavada u pfedpiejimky neprokazala a problém
by se objevil nasledn¢ po predani jednotky, fesi se situace v rdmci zarucni doby reklamace

s developerem, piip. s dodavatelem.

3.2.4 Faze po dokonceni

Developer ve fazi dokonceni musi ucinit nespocet tkont vedouci k finalizaci
projektu. Jednim z nich je obdrzeni kolaudac¢niho souhlasu k uzZivani budovy, jednotky
¢i dalsi stavby s projektem souvisejicim. Nasleduje sepsani a podani Prohlaseni vlastnika
na katastr nemovitosti, ve kterém se vymezi jednotky a jejich vlastnicka prava. Poté lze ptejit
k uzavieni Kupnich smluv, na zdkladé kterych je po doplaceni zbylé kupni ceny jednotky
mozné podat navrh na vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti. Tim vSak uloha
developera zdaleka nekonc¢i. Tzv. exit pro developera nastava az v momenté, kdy uplynuly
vSechny zaru¢ni lhiity na jednotky a jejich ptisluSenstvi, resp. kdy prodavajici jizZ nema zadné

zavazky a povinnosti vi¢i kupujicimu.

Kolaudace
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je kolauda¢ni rozhodnuti. Kolaudace se tidi § 119 zdkona ¢. 183/2006 Sb., o Gizemnim

planovani a stavebnim fadu, ktery ji definuje jako ufedni postup, jenzZ musi prob¢hnout
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neprodlené¢ po dokonceni stavby jest¢ pfed jejim uzivanim. Kolaudaéni souhlas nebo

kolaudacni rozhodnuti vydava ten stavebni ufad, ktery vydal povoleni stavby.

Vvcéet standardnich nalezitosti schvalovaciho procesu stavby:

e Ohlaseni stavby ¢i Stavebni povoleni

e Projektova dokumentace

e Doklad o vytyCeni stavby

e Geodetické zaméieni skute¢ného provedeni

e Zpravy o revizich technického zaméteni (elektrické, plynové zatizeni aj.)
e Zapis o piedani a pfevzeti stavby

*jine dokumenty jsou vyzadovany v zavislosti na predmétné stavbé

Po piedani nezbytné dokumentace provede stavebni ufad zavérecnou kontrolni
prohlidku stavby, pfi které zastupce stavebniho ufadu zjist'uje, zda byly splnény vSechny
bezpecnostni predpisy, mezi n¢€ patii zejména kontrola hasicich pfistrojii, pozarniho hlasice,
zéabradli, tinikovych cest, veskerych vyvodi elektroinstalace a kontrola testovaciho méfeni

vyskytu radonu u staveb s timto rizikem spojenych jiz ped zapocetim stavby.

Pti splnéni vSech pozadavki zastupce stavebniho ufadu zadost schvali a do 15 dnii stavebni
uiad vyda kolaudacni souhlas. V opacném piipadé, kdy budou existovat zavady branici

bezpecnému uzivani stavby, muze uiad rozhodnuti o uzivani zamitnout. [8]

ProhlaSeni vlastnika

Prohlaseni vlastnika nemovitosti se fidi § 1166 zakona ¢.89/2012 Sb. a slouzi
k rozdéleni prava k nemovité véci na vlastnické pravo k jednotkdm, které zahrnuji tidaje
o pozemku, domu, obci a katastralnim tzemi. Dale nezbytnou soucasti jsou udaje o jednotce,
ptedev§im vymezeni jednotek ¢islem a umisténim s ur€enim tcelu uzivani (bytové jednotky
nebo jiné nebytové prostory), a také popis spolecné ¢asti nemovité véci, v¢. velikosti podilt
na spole¢nych ¢astech (chodby, sklepni mistnosti, vytahy, schodisté apod.). S ProhlaSenim
vlastnika se spojuje 1 vymezeni, jaka vécnd a jind prava a jaké zavady prechéazeji se vznikem
vlastnického prava k jednotce na vSechny vlastniky jednotek nebo jenom na nékteré z nich.

[45]
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Samotny dokument musi byt zpracovan v pisemné form¢ a obsahovat zakonem
ptedepsané nalezitosti. Pfilohou se poté ptikladaji pidorysy vSech podlazi, schémata urcujici
vymeéru a polohu jednotek a spolenych ¢asti nemovitosti, spolu s podlahovou plochou. Cely
oficidlni spis poté putuje na katastr nemovitosti (dale jen “KN”), kde se jednotky vymezi
a zapisi do systému KN. Soucasn¢ musi byt s podanim Prohlaseni vlastnika na KN zajisténo
ze strany developera vytvofeni tzv. Spolecenstvi vlastnikli jednotek (déale jen “SVJ”),

v¢. v8ech stanov.

Spolecenstvi vlastnikii jednotek (dale jen “SVJ”)

SVJma vlastni pravni zpisobilost, je brano jako pravnickd osoba, jejiz ucel
je vymezen sprdvou domu a pozemku. PO je zaloZena za ucelem zajiStovani spravy
nemovitosti a pozemku.

SVJ se zaklad4d schvéalenim stanov shroméazdénim. Ke schvaleni stanov zikon
vyzaduje souhlas vlastnikii vSech jednotek, pficemz musi byt sepsdn formou notéiského
zapisu. Dle NOZ jsou vlastnici tfech jednotek z péti jednotek v objektu povinni zaloZzit SVJ,
a to nejpozd¢ji po vzniku vlastnického prava k prvni pfevedené jednotce. V piipadé
nedodrzeni této podminky katastr nemovitosti k dalSim jednotkdm nezapiSe vlastnické
pravo.

S nemovitosti je spojena takeé jeji sprava, ktera byva ve smlouvach s developerskou
spole€nosti jiz pevné definovana. Spravcovska firma ma s developerem uzavienou smlouvu
na dobu urcitou a novi majitelé ji tak do konce jeji lhiity zpravidla nemohou odvolat.

Ke zménam v ramci SVJ je zapotiebi souhlas nadpolovi¢ni vétsiny.

Zprostiedkovani kotelny developerem

Velkou pozornost ve smlouvach je nutné vénovat predevsim zprostiedkovani kotelny
ze strany developera. U mnoha developert se totiz stdva béznou praxi smluvni ukotveni
vybudovani kotelny pro vytapéni objektu pifimo konkrétnim dodavatelem tepla. Teplarenska
spole€nost tak ziskava garanci monopolu v daném bytovém objektu a budouci majitelé
nemaji prakticky zadnou Sanci dodavatele zménit. Developer ma totiz ve smlouvé zavedené
vécné biemeno na dobu neurCitou. Ceny samotného provozu kotelny byvaji premrsténé

a maji pevnou sazbu za naklady na pofizeni, provoz a servis kotelny. Radové naklady stoji
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nekolik set tisic korun rocné€ a poté se rozpocitavaji na majitele jednotek nezéavisle na jejich

spottebé energie. [3]

Predani jednotek klientiim

Standardn¢ na zaklad¢ doplaceni celkové kupni ceny na ucet developera dochazi
k faktickému ptfedani jednotky, sc¢imz souvisi piedevSim kontrola odstranéni vad
a nedodélkl z predpiejimky. Samotnym podpisem pieddvaciho protokolu klient stvrzuje
predani jednotky v daném stavu. Také klient od developera obdrzi dokumenty, jako zaru¢ni
listy, ndvody k uzivani ¢i klice, Cipy a ovladace od jednotky. Samoziejmosti je prevod

odbéru elektrické energie od dodavatele a sepsani stavu métidel (voda, topenti aj.).

3.2.5 Faze obchodni

S ¢innosti developera Uizce souvisi v ramci vystavby 1 samotny prodej projektu, ktery
vétsinou v developerskych spolecnostech obstarava specializované oddéleni sales. Dilezité
je projekt spravné nacenit, ptedev§im dle aktudlni situace na trhu, ale také aby se pokryly
naklady a byl splnén ofekavany vynos. Je nasnad¢, aby se kalkulovalo s rezervami, které
v pribéhu vystavby mohou byt potiebné. Vzhledem k tomu, ze primarnim cilem projektu

je zisk, je na misté zvolit vhodnou strategii prodeje a jeho nacenéni.

Faze predprodeje
Partneri

Developerské spolecnosti zpravidla maji sva obchodni oddélent, piesto vSak v rdmci
zlepSeni prodejl jednotek spolupracuji s obchodnimi partnery, ktefi se na zakladé rdamcové
smlouvy o obchodni spolupraci zavazuji, ze budou vykonavat zprostiedkovatelskou ¢innost
za ucelem prodeje nemovitosti tfetim osobam v souladu se zdjmy a pokyny developera.
Podminky spoluprace byvaji individualni, v€. vySe provize (nejcasteji kolem 2 % z kupni
ceny) ¢i rozsahu zprosttedkovani. Mezi nejcastéjSi obchodni partnery developerii patii
bezesporu realitni kancelafe, které mohou nabizet projekt svym klientliim, nicméné vétSinou

nemaji zaru¢enou exkluzivitu.
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Postoupeni smlouvy

Postoupeni smlouvy upravuje zdkon <¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik
a v developerské oblasti se nejcasteji jedna o postoupeni rezervacni smlouvy a smlouvy
o smlouvé budouci kupni uzaviené s developerskou spolecnosti. Tento pravni institut
umoznuje kterékoliv ze stran zdvazku pievést sva prava a povinnosti ze smlouvy na treti
osobu, pficemzZ obsah smlouvy zlstavd timto jednanim nedotcen. Postoupeni smlouvy
v developmentu byva béznou praxi, z pohledu developera z pozice prodavajiciho nehraje
zésadni roli, od kterého zajemce obdrzi kupni cenu. Vzhledem k tomu, ze vystavba
developerského projektu je dlouhodobégjsi investici, mlize na strané¢ kupujiciho dojit
k nenadalé finan¢ni tisni ovliviiujici nadsledné doplaceni predmétné jednotky. Budouci
kupujici tak mé mozZnost za poplatek uréeny developerskou spolecnosti postoupit smlouvu
na tieti osobu, ktera prevezme smluvni zdvazek v¢. dosud jiz zaplacenych zaloh. [21]

Ve smlouvé o postoupeni uzaviené vSemi zucastnénymi osobami, tj. postupitelem,
postupnikem a developerskou spole¢nosti je také kladen dliraz na zpiisob vyporadani tplaty,
zakonem totiz neni stanoveno jestli se jedna o tplatné ¢i neuplatné jednani. Developerska
spolecnost neni ze zakona povinna mit ve smlouvé dolozku o postoupeni smlouvy.

Situace na realitnim trhu je vSak ptivétiva k piibyvajicimu poctu tzv. spekulantii,
kteti zaplati za jednotky rezervaci v¢. ¢asti zalohy a pak s nimi déle obchoduji a nabizeji
jejich postoupeni tfetim osobam. Developefi se proti tomu ohrazuji zvySenim
administrativniho poplatku v fadech desitek tisic korun, zpravidla vsak byva zadouci, aby
urcita ¢ast jednotek byla co nejdiive prodana a financujici banka tak uvolnila finance na dany
projekt. Profit ve prospéch spekulantli z postoupeni smlouvy na tfeti osobu se fadove
pohybuje kolem desitek, az stovek tisic korun, zalezi pfedevS§im na spravném nacasovani

s ohledem na stav projektu a na vybéru vhodného postupnika.

Faze prodeje

¢ Smluvni dokumentace

Podpis rezervaéni smlouvy

Primarnim cilem uzavieni rezervac¢ni smlouvy je zavazek zdjemce zaplatit penézni
castku jako zplsob utvrzeni jeho zajmu o nabyti nemovitych véci (dale jen “rezervaéni
poplatek™). Oproti uhrazeni rezervacniho poplatku se poté strana prodéavajici zavazuje

po sjednanou dobu nemovitosti rezervovat ve prospéch zdjemce, tj. pfedmétnou nemovitost

30



JiZz naddle neprodavat a nenabizet jinému potencionadlnimu zdjemci ani ji nezatézovat
zadnym pravem ve prospech tfeti osoby. Podpis samotné rezervacni smlouvy by mél byt
logickym vyusténim vzajemného zdvazku smluvnich stran k uzavieni smlouvy o smlouvé
budouci kupni, jenZ ptedstavuje navazujici ujednéni o tom, co bude nésledovat po uplynuti

rézervace.

Zakladni naleZitosti rezervacni smlouvy:

e vymezeni smluvnich stran

e piedmét budouciho prodeje

e zavazek uzavieni smlouvy o smlouvé budouci kupni
e celkova kupni cena

e vySe rezervacniho poplatku / zalohy

e rezervacni lhita

e smluvni pokuty

e datum a podpisy [9]

Podpis smlouvy o smlouvé budouci kupni

Smlouva o smlouvé budouci kupni jiz z ndzvu piedurcuje, ze se smluvni strany
zavazuji k pozdéjSimu uzavieni kupni smlouvy o predmétné nemovitosti a k pievodu
vlastnictvi. Obecné se SOSBK tidi § 1785 a 1788 obcanského zakoniku a mohou se vztahovat
jak na koupi jednotky, tak 1 na smlouvu o dilo, licen¢ni smlouvu aj. Developer s budoucim
kupujicim uzaviraji SoOSBK v dobé¢, kdy je v procesu vystavba projektu, a jesté neni zndma
findlni podoba projektu, resp. pfesnd vymera jednotek a spole¢nych casti nemovitosti.
V ptipad¢ nerovnosti s pivodni vymeérou hrozi, Zze klient ¢i developer bude doplacet,
akceptovatelna odchylka od skutecné vyméru se standardné pohybuje kolem 5 procent
plochy jednotky. Po podpisu SoSBK vétSinou dochazi k postupné thradé¢ kupni ceny
v zavislosti na prub¢hu vystavby,

Zpravidla smlouvy byvaji piipraveny tak, aby primarné chranily developery, nikoliv
konec¢ného spotiebitele. Zejména co se tyce sankci — kupujici jich mivd obvykle vice
a v jinych sazbach nez developer. ZvySena pozornost by se pfi uzavirani smluv méla vénovat
také pfesnym terminim dokonceni, kdy je nutné pohlidat si téz schvalend povoleni

k dotéenému projektu.
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Zakladni naleZitosti smlouvy o smlouvé budouci kupni:

e vymezeni smluvnich stran

e piedmét budouciho prodeje

e zavazek uzavieni v budoucnu kupni smlouvu
e lhita k uzavieni kupni smlouvy

e pfiloha vzorové kupni smlouvy

e smluvni pokuty

e odstoupeni od smlouvy

Podpis Kupni smlouvy

Po dokonéeni projektu a vymezeni jednotek na katastru nemovitosti pfichazi na fadu
podpis kupni smlouvy k predmétné nemovitosti. Tato smlouva je nadfazena vSem piedeslym
a slouZi jako findlni dokument prokazujici koupi a nasledné vlastnictvi nemovitosti. Podpisy
vSech zucastnénych stran musi byt tedy ufedné ovérené. Ve smlouvé nesmi chybét fadny
popis nemovitosti s kone€nou vymérou dle LV z KN, prohlaSeni prodavajiciho ohledné
zatizeni pravnimi ani faktickymi vadami ¢i smluvni pokuty a stanovené lhity.
NejzéasadnéjSim ustanovenim ve smlouvé je pro kupujiciho termin podani ndvrhu na vklad
na piepis vlastnického prava. Teprve az v okamziku piepisu vlastnického prava se stava

kupujici novym majitelem pfedmétné nemovitosti. [10]

Zakladni naleZitosti kupni smlouvy:

e vymezeni smluvnich stran

e predmét prodeje

e celkova kupni cena

e vyjmenovani omezeni vlastnickych prav: vécna bfemena, zastavni prava aj.
e predani nemovitosti

e zapsani a nabyti vlastnického prava
Prevod vlastnického prava k nemovitosti

Ptevod vlastnického prava k nemovitosti, jakozto prava vécného, se provadi formou

vkladu do katastru nemovitosti. Navrh na vklad do KN se podava v pisemné formé a musi
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spliiovat nalezitosti predepsané v ustanoveni § 14 zakona ¢. 256/2013 Sb., o katastru
nemovitosti, jehoz pfilohu musi vzdy tvofit tzv. vkladova listina (tj. kupni smlouva
¢i darovaci smlouva) s ufedn¢ ovéfenymi podpisy. V navrhu jsou vyznaceni UcCastnici
vkladového fizeni, pfedmétna nemovitost a prava k ni, podpis navrhovatele a piislusny
katastralni ufad. O zméné pravnich poméri po podani ndvrhu na vklad na dotéenou
nemovitost informuje katastralni ufad tzv. vyznac¢enim plomby, kdy v ptipad¢ splnéni vSech
podminek pro zéapis po uplynuti 20 dnli od vyznaceni plomby dojde k ptepsani vlastnického
prava. Pred samotnym pfevodem je nutné ovéfit, zda dot¢end nemovitost neni predmétem
zajisténi (napft. zastavniho prava), ¢i na ni nevaznou urcitd vécna biemena nebo exekuce.
[32] Vzhledem k vysokym kupnim ¢astkdm byva u developerskych projektii obvyklé vyuziti
advokatni ¢i notaiské uschovy, a to za uUcelem ziskani jistoty, ze kupni cena bude
prodavajicimu zaplacena az v momenté€ provedeni zapisu vlastnického prava k nemovitosti
do KN. Po spésném pievodu vlastnického prava se nesmi zapomenout, je-li to relevantni,
na uhrazeni dan€ z nabyti nemovitosti ve vysi 4 % z nabyvaci hodnoty nemovité véci, a to

v zakonné lhuté do 3 mésict od prevodu.

Zapis zastavniho prava na nemovitost

Pii zfizovani Gvéru je hlavni podminkou banky ziizeni zastavniho prava
na nemovitosti, jeZ jsou predmétem developerského projektu. Zastavni pravo se tyka
1 pozemkd, na kterych je projekt realizovan. U vystavby nového bytového domu se zdstavni
pravo ztizuje v prubéhu stavebnich praci poté, co objekt piejde do stavu “rozestavénd
budova“ a mize byt zapsana do katastru nemovitosti jako nemovitost. Zastavni pravo banky
k nemovitosti vznika vkladem/zépisem do katastru nemovitosti, a to ke dni podani navrhu.
[1]

Hlavni funkci zéstavniho prava je zajiSténi pohledavky, a to v pfipad€. kdyz
je dluznik v prodleni s plnénim zavazku. Zastavni vétitel se mize poté domahat uspokojeni
své pohledavky ze zastavy.

Zastavni pravo spada do sekce vécného prava k véci cizi a fadime jej mezi absolutni

majetkova prava, ktera predstavuji opravnéni k véci patfici jiné osob¢.
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Advokatni uschova

Advokéatni tischova je zpoplatnénd sluzba poskytovdna nezavislym advokatem,
u kterého kupujici ulozi penize urcené k tthrad€ kupni ceny na specidlni ti€et vztahujici
se k pfedmétné nemovitosti. Pro kupujiciho tak vznik4 zaruka, ze k pfedani finan¢nich
prostiedki dojde v momenté¢ naplnéni vsSech podminek kupni smlouvy a ptevodu

vlastnického prava na KN.

Financovani koupé jednotek ze strany kupujiciho

Budouci kupujici mize vybranou jednotku z developerského projektu financovat
bud’ vlastnimi zdroji, anebo pomoci cizich zdroji, tj. hypotecnimi uvéry ¢i véry
ze stavebniho spofeni. Dal$i moznou alternativou se nabizi druzstevni financovani, které

ptestozZe je vyrazn€ nevyhodnéjsi nez hypotéka, se t&si stoupajicimu zajmu.

e Hypotecni avér

Hypotecni Gvér se tidi zdkonem o dluhopisech ¢. 190/2004 Sb. a Ize jej definovat jako
uvér, ktery je zajistén zastavnim pravem k nemovitosti do jeho zaplaceni v¢. pfislusenstvi.
Vyuziti hypotecniho uvéru Ize aplikovat na koupi nemovitosti nebo stavebniho pozemku,
vystavbu domu, rekonstrukci ¢i vyporadani dédictvi, spole¢ného jméni manzell, ale také
na pietivérovani difve poskytnutého Gvéru na nemovitost. Zadost o financovani miize podat
jak fyzicka, tak pravnicka osoba. Hypotecni banky jiZ neposkytuji stoprocentni hypotéky,
kdy ptjcka pokryvala celou hodnotu nemovitosti, tudiZ je nutnosti mit naspofené i vlastni
zdroje. Nejc€astéji mlizeme narazit na 70, 80 nebo 85 procentni hypotéky neboli pomér
pijéky k hodnoté nemovitosti, tzv. ukazatel LTV (loan to value). Ceska narodni banka navic
v fijnu 2018 vyrazné zpiisnila pravidla v zadostech o Cerpani hypote¢niho Gvéru, kdy vyse
dluhu zadatele nesmi piekrocit devitindsobek jeho €istého ro¢niho piijmu. Zaroven by vyse
splatky neméla ptesahnout 45 procent jeho mésicniho €istého piijmu. V piimé navaznosti
na zavedeni regulace poskytovani uvérli na bydleni se tak propadl podil Zadatelti témét

0 50 procent. [29]
« Uvér ze stavebniho spofeni

Uveér ze stavebniho spofeni se diky regulaci statu zafadil mezi nejvyhledavangjsi finan¢ni

produkt na trhu, proto neni divu, Ze jej kupujici vyuzivaji jako moZnou alternativu
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financovani nemovitosti, a to z mnoha divodu. Stavebni spofitelny nabizeji uveér, jenz se ridi
zakonem o stavebnim spofeni ¢. 96/1993 Sb., dvojiho typu: fddny nebo pieklenovaci, ktery
se lisi moznou dobou poskytnuti.[42] Zatimco u fadného uvéru ze stavebniho spoieni, ktery
je primarnim tcelem celého produktu, je nutné urcitou dobu spofeni, vyjimku ptedstavuje
prave uver pieklenovaci, neboli meziaveér, o ktery mtze ucastnik zazadat ihned po uzavieni
smlouvy. Hlavni rozdil spociva v garanci Urokové sazby, kterd u faddného uvéru je pevné
danad statem po celou dobu splatnosti. U pieklenovaciho uvéru urokova sazba neni

regulovéna zdkonem a byva tak Casto o n€kolik procent vyssi.

e Druzstevni financovani

Druzstevni bydleni pfedstavuje variantu vlastnického a ndjemniho bydleni. Vlastnikem
druzstevniho bytu je bytové druzstvo, v némz ma kazdy c¢len sviyj Clensky podil, ktery
ho opraviiuje k ndjmu konkrétni jednotky. [33] Nabidka moznosti druZstevniho bydleni oZila
predevsim s regulaci hypotecniho trhu, kdy se podminky pro ziskani financnich prostiedkt
prostiednictvim HU diky CNB radikalné ztizily. DruZstevni financovani se tak stalo
alternativou pro zdjemce, kteti z jakéhokoliv diivodu nespliuji podminky bank. Na potizeni
bytu staci 25-30 % jeho celkové ceny a zbytek ceny se plati v ramci anuitnich mési¢nich
splatek. Jak jiz bylo fe€eno, pii zadosti o byt neni nutné dokladat piijmy, jelikoZ samotny
uvér si na sebe bere druzstvo, tudiz zadatel po celou dobu splaceni ve vztahu s Gvéerujici
banky nikde nefiguruje. V momenté doplaceni celého ¢lenského podilu, kdy doba tvéru
byva v rozmezi 25-30 let, se prevadi vlastnické pravo z druzstva na kone¢ného spotiebitele.
Tento zptsob financovani bydleni ma v Ceské republice dlouholetou tradici a v posledni
dobé¢ zaziva velky rozmach, pfedevs§im pro developery je to zajimava nabidka formy prodeje

vlastniho bydleni.

3.3 Pravni oblast

Vztah soukromého a verejného prava

V oblasti developmentu vznikd mezi soukromym a vefejnym pravem urcita symbioza
a pro jednoznaény vyklad mnoha pojmii je propojeni mezi nimi zcela zisadni.
U developerskych projektl je to predevSim stanoveni danovych dopadl, tedy oblast
vetejného prava. Zatimco soukromé pravo ma charakter obecného vyznamu, pravo vetejné

jej dopliiuje. Ackoliv princip pravniho fadu deklaruje potfebu jednotnosti pravidel, v praxi
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to byva Casto jiné. Soukromé a vetejné pravo lze chapat jako celistvy celek s tim, Ze v ptipadé
nejasnosti z definic pouzitych pojml v pravu vefejném se tak Cerpa z prava soukromého.
Toto stanovisko v roce 2008 potvrdil Nejvyssi spravni soud a tyka se to predevsim danové
problematiky. Ceska legislativa vak v mnoha ptipadech neni, co se vymezeni pouzitych
pojmi tyce, jednoznacnd, a tak se pfi danovych otazkdch mnohdy vyklad prava rozchézi.

[7]

3.3.1 Darnové aspekty developerského projektu

- Soukromé¢ — pravni (pramen Novy ob¢ansky zakonik)

- Vefejnopravni (pramen stavebni zdkon)

Ucetnictvi z pohledu uréeni tiéetni jednotky

Developerska spolecnost ma pred samotnou realizaci projektu fadu dilezitych
rozhodnuti o celkovém pribchu, kdy jednou z nich je urceni Gcetni jednotky, potazmo
datlovy subjekt nemovité véci. Bud' se bude projekt ti¢tovat v rezimu noveé vybudovaného
dlouhodobého hmotného majetku, nebo jako zasoba. Zéasadni rozdil je v urceni danové
povinnosti, predev§im z pohledu ZDP a ZDPH. Dalsi rozdily vznikaji v jejich ucetnim
ocenéni €i pfi moznosti odpisovani, resp. nemoznosti odpisovani.

Pozemek potizeny developerem s vidinou vystavby se standardné fadi do dlouhodobého
hmotného majetku, kdy se predpoklada, Ze ticetni jednotka bude objekt vyuzivat pro vlastni
ucely ¢i jej pronajimat.

Zasobou se rozumi takova nemovita véc, kterd je pfedmétem nédkupu a prodeje, ale sama
je nepouzivdna, nepronajimana a neprovadi se na ni technické zhodnoceni. Jinymi slovy
developer neni finalnim uzivatelem stavby a jeho zamér je jeji prode;.

Rada developerskych spoleénosti viak iétuje vystavbu projektu na et dlouhodobého
hmotného majetku, a to ptfedev§im z hlediska pfehlednosti a prokazatelnosti samotného
ucetnictvi. Navic v pritbéhu prodeje projektu miize nastat situace, kdy néktera z jednotek

zustane v hospodaiském roce neprodana a v tom ptipad¢ by samotna klasifikace zasob byla

vvvvvv
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Daii z pfijmu

Dan z ptijmt se fidi zakonem €. 586/1992 Sb., o danich z ptijmi. Danovi poplatnici,
kteti vykonavaji samostatnou ekonomickou c¢innost (tedy 1 developerskd spolecnost),
vSeobecné tuto dan plati z ¢asti svého zisku statu.

Pro developera dan z pfijmt pifedstavuje vyznamnou polozku v celkovém rozpoctu
projektu, ponévadz za predpokladu zisku z prodeje jednotek musi odvést adekvatni vysi
do statni pokladny. Vzhledem k délce Zivotniho cyklu developerského projektu 1ze se ziskem
pocitat aZ po prodeji vSech jednotek, kdy je nejprve zapotiebi pokryt vSechny své zavazky
a dle zvolené ucetni jednotky pak 1 spravné€ zahrnout do kone¢né rozvahy.

Do nemovitostni problematiky patfi obecné zejména osvobozeni piijmli z prodeje
nemovitych véci od dan¢ z piijmu fyzickych osob, déleni ptijmil fyzickych osob na dil¢i
¢i danové zéklady, spoletné pifijmy ze spoluvlastnictvi nemovitych véci, vymezeni
hmotného majetku a jeho ocenéni a odpisovani, vyvolané investice, zvlastni iprava soucasti
a ptislusenstvi stavby, technické zhodnoceni nemovitého majetku a dopady na nakladani
s pravem stavby.

Developerska spolecnost v ramci danové evidence fesi nasledné vymezeni hmotného
majetku a jeho ocenéni a odpisovani, kdy je rozhodujici skute¢nosti uréeni ticetni jednotky
(dlouhodoby nehmotny majetek nebo zasoba). Také se musi zdanit tzv. vyvolané investice,
které vznikaji v souvislosti s vystavbou projektu coby doprovodné stavby zakonem

urcéeny. Sazba dané je u pravnickych osob 19 % a zdanovaci obdobi je kalendéaini rok.

Dan z pridané hodnoty

Dani z pridané hodnoty se tidi zakonem ¢. 235/2004 Sb., o dani z ptfidané hodnoty.
Problematika DPH zaznamenala v prubéhu poslednich let vyrazné zmény, které
poznamenaly ptfedev§im developerské spolecnosti, potazmo jejich cilové klienty a jeji
vyklad je pomérné specificky.

Cena nemovitosti ve vétSiné piipadit developerskych projekti jiz obsahuje DPH,
podminkou vSak je, aby prodavajici spolec¢nost byla platcem DPH a od kolaudace nemovité
véci neuplynulo vice nez pét let. Typickym piikladem u developert jsou tedy novostavby.
V ptipadé bytové jednotky s obytnym prostorem do 120 metrd ¢tverecnich podléhé prodej
snizené 15 % sazb¢. Odlisna sazba je u nebytovych prostort ¢i gardzi, ale i u obytného

prostoru ptesahujici 120 metra ¢tverecnich, kdy bude prodej zatizen dafiovou sazbou 21 %.
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Existuje jest¢ varianta, Ze developer je platcem DPH, ale od kolaudace nemovité véci jiz
uplynulo vice nez pét let. V tomto piipad€ bude prodej zcela osvobozen od DPH. V praxi
1ze tento druh osvobozeni spatfit pfedevSim u rekonstrukei, kde nebyla zménéna struktura

objektu a byly zachovany nosné zdi. [7]

Dan z nabyti nemovitych véci

Dail z nabyti nemovitych véci se fidi zdkonnym opatfenim Senatu ¢. 340/2013 Sb.,
o dani z nabyti nemovitych véci a navazujici vyhlaskou ¢. 419/2013 Sb., k provedeni
zédkonného opatifeni Senatu o dani z nabyti nemovitosti.

Dan z nabyti nemovitosti je v ¢eské legislativé pomérné novym pojmem, v u¢innost
vstoupila dnem 1. ledna 2014, kdy tak nahradila pivodni dan z pfevodu nemovitosti fidici
se zakonem ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pievodu nemovitosti.
Krom¢ nazvu pravniho piedpisu se zménily také zvyklosti spravy dané.

Od 1.11.2016 vstoupila v platnost novela ve znéni zakona ¢. 254/2016 Sb., kdy
je poplatnikem vyhradné€ nabyvatel vlastnického prava k nemovité véci (kupujici). Sazba
dan¢ je stanovena na 4 % ze zdkladu danég, ktery mize byt bud’ 100 % prodejni ceny
nemovitosti, nebo 75 % smérné hodnoty nemovitosti, coz znazornuje udaj na zékladé typu
polohy a charakteru nemovitosti a jedna se o cenu mistné¢ obvyklou. Vypocet dané probiha
urcenim vyssi z nich, kdy v moment¢ nevyhovujiciho porovnani kupni ceny s cenou mistné

obvyklou 1ze kupni cenu porovnat s cenou zjisténou znaleckym posudkem.

Predmét dané:
Predmétem dané z nabyti nemovitych véci je uplatné nabyti vlastnického prava
k nemovité véci, ktera je:
e pozemkem,
e stavbou,
e jednotkou,
e (asti inzenyrskych sité,
e pravem stavby (v¢. prodlouzeni jeho doby),

e spoluvlastnickym podilem na nemovité véci
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Poplatnik dané z nabyti nemovitych véci je povinen podat mistné pfisluSnému spravcei
dan¢ priznani k dani z nabyti nemovitych véci nejpozdéji do konce tfettho mésice
nasledujiciho po mésici, v némz byl zapsan vklad vlastnického pradva do katastru

nemovitosti.

Osvobozeni od dané

V ptipad¢ prvniho uplatného nabyti vlastnického prava k dokon¢enym nebo uzivanym
stavbam a jednotkdm jsou novy majitelé od dan€ z nabyti nemovitych véci osvobozeny, musi
se vSak tak stat do 5 let ode dne dokonceni nebo zapoceti uzivani rodinného domu, jednotky
v bytovém domé& nebo jednotky v bytovém domé¢ zménéné stavebni Gpravou, a to od toho
dne, ktery nastane diive. [22] Jak uvadi § 7 ZoDzNNYV od dan¢ z nabyti nemovitych véci
je osvobozeno také prvni Uplatné nabyti vlastnického prava k jednotce, kterd nezahrnuje
nebytovy prostor jiny nez garaz, sklep nebo komoru uzivanou spole¢né s bytem, a to v nové
stavbé bytového domu, nebo nové vzniklé nastavbou, pifistavbou nebo stavebni upravou
v bytovém domé.

Tento paragraf je z pohledu developert nejzasadnéjsi, jelikoZ pomérné ve velkém nabizi
k prodeji jiné nebytové prostory (ateliér ¢i ubytovaci jednotka) a na ty se vyjimka ani
u novostaveb nevztahuje. Kupujici je tedy povinen i1 pfes prvonabyti nebytového prostoru
v novostavbé dan z nabyti nemovitych véci uhradit pfisluSnému finan¢nimu ufradu.
Pti prodeji jednotek neni tato ¢astka v kupni cené zohlednéna a je tak zvyklosti na tento dalsi
naklad kupujiciho pfi obchodnim jednani upozornit.

Osvobozeno od dan€ z nabyti nemovitych véci jsou také jednotky, které zahrnuje
druzstevni byt nebo druzstevni nebytovy prostor — garaz, sklep nebo komora. (nikoliv jiny

nebytovy prostor) je-li nabyvatelem fyzické osoba, ktera je najemcem tohoto druzstevniho

bytu nebo druzstevniho nebytového prostoru.

Zakladem dané€ z nabyti nemovitych véci je nabyvaci hodnota sniZzena o uznatelny vydaj,

ktera lze vypocitat 4 zptsoby:
e sjednana cena — stanovena uplata (penézita nebo nepen€zitd) za nabyti vlastnického
prava k NV (Castka uvedena ve smlouve)
e srovnavaci daniova hodnota — hladina cen, ke které se porovnava cena dohodnuta

ve smlouvé, jedna se o ¢astku odpovidajici 75 % smérné hodnoty nebo zjisténé ceny
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sew

e zjiSténa cena — vychazi ze zdkona upravujiciho ocefiovani majetku a je stanovena

na zéklad¢ znaleckého posudku vypracovaného znalcem

e zvlaStni cena — dosazend vydrazenim na vefejné drazbé, pii exekuci, vykonu

rozhodnuti aj.

Do zakladu dan€ znabyti nemovitych véci se DPH nezahrnuje ani v ptipadech, kdy

je poplatnikem dané€ z nabyti nemovitych véci nabyvatel a cena sjednana je v¢€. DPH. [30]

Graf 2: Rozbor zikladu dané z nabyti nemovitych véci
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Daii z nemovitych véci

Dan z nemovitych véci je upravena zakonem €. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci

a je tvofena dani z pozemku a dani ze staveb a jednotek.

Z pohledu reziden¢niho developera se nejedné o zanedbatelnou dafiovou polozku, jelikoz

po celou dobu vystavby projektu je vlastnikem pozemk 1 rozestavénych ¢i dokoncenych

staveb, které podléhaji dani z nemovitosti.
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Do ptfedani dokoncenych jednotek a prepsani vlastnického prava na nového majitele
je poplatnikem dané pravé developer, na kterého spadéd daniova povinnost, a to az do konce
zdanovaciho obdobi, v némz se zmeéna vlastnictvi uskutecnila. Stanoveni vysSe dan¢
ptedstavuje pomérné komplikovanéjsi vypocet a nese s sebou rtizné specifika odpovidajici

dané oblasti.

3.3.2 Kategorizace jednotek dle KN

Jednoznacéné uréeni vykladu pojmi spojenych s nemovitostmi a jejich identifikaci je diky
zamotanym a vécn¢ upravujicim pravnim piedpisim prakticky nemozné, a to predevsim
proto, ze Ceska legislativa naléza rok, co rok skuliny v zdkonech. Hlavni spravu evidence
nemovitosti v tuzemsku mé na starost katastr nemovitosti, s kterym se spojuje mnoho dalSich
pojmi stojici za vysvétleni a fidi se zdkonem €. 256/2013 Sb., katastralni zakon.

Katastr nemovitosti piedstavuje vefejny soubor iidajii 0 nemovitostech na uzemi Ceské
republiky, ktery zahrnuje jejich popis, soupis a geometrické a polohové urceni. Jeho soucasti
je evidence vlastnickych a jinych prav k t€m nemovitostem, které¢ jsou ptedmétem evidence
KN. Slouzi vyslovné i pro danové a poplatkové ucely. Jednou z obsahujicich informaci
z KN je list vlastnictvi (LV), ktery zohlediiuje soupis vlastnictvi nemovitosti, jenZ v daném
katastralnim zemi vlastni konkrétni vlastnik nebo spoluvlastnici. Vydava jej ptislusSny
katastralni Gfad v daném katastrdlnim tzemi a lze jej za spravni poplatek ziskat

ke konkrétnimu datu online. [46]

Pozemek

Pozemkem se rozumi ¢ast zemského povrchu oddélend od sousednich ¢asti hranici
uzemni jednotky nebo hranici katastralniho tizemi, hranici vlastnickou, hranici stanovenou
regula¢nim planem, i1zemnim rozhodnutim nebo zemnim souhlasem, hranici jiného prava
podle § 19 katastralniho zakona, hranici rozsahu zastavniho prava a prava stavby, hranici

druhti pozemk, ¢i rozhranim zpiisobu vyuziti pozemkii. [46]

Parcela
Parcelou se katastralné rozumi pozemek, ktery je geometricky a polohové urcen,
zobrazovan v katastralni map¢ a oznacen parcelnim ¢islem. Parcely eviduje s podrobnym

zakreslenim katastr nemovitosti. Neni vSak pravidlem, Ze pozemek musi byt vzdy totozny
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s parcelou. Existuji situace, kdy pozemek zahrnuje vice parcel, poptipadé ¢asti riznych

parcel.

Jednotka
Jednotka je bytovy ¢i nebytovy prostor v nemovitosti, ke kterému ndlezeji spolecné casti
nemovitosti. Dle platnosti NOZ z pocatku roku 2014 jednotka zahrnuje také podil

na spole¢nych ¢astech nemovitych véci.

Rodinny dim

Je tfeba mit na pam¢ti, Ze nelze zaménovat rodinny dim s rodinnym domkem, ktery byl
jiz davno zruSen ze starého obCanského zédkoniku a jeho vymezeni bylo od rodinného domu
odlisné. Vyhlaska ¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuziti izemi rodinny dim
definuje takto: Stavba pro bydleni, ve které vice nez polovina podlahové plochy odpovida
pozadavkliim na trvalé rodinné bydleni a je k tomuto Gcelu ur€ena; RD muize mit nejvyse

tfi samostatné byty, dvé nadzemni podlazi a jedno podzemni podlazi a podkrovi.

Bytovy diim

Bytovy diim je souborem byt v osobnim vlastnictvi. Kdezto rodinny diim je bran jako
nemovitost, jenz tvoii jedna jednotka, tj. byt. Bytem se podle NOZ rozumi prostoroveé
odd¢lena cast domu slouzici k bydleni. Opét 1ze definici urcujici vymezeni bytového domu
nalézt ve stavebni vyhlasce ¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani uzemi
v nasledujicim znéni: Stavba pro bydleni, ve které vice nez polovina podlahové plochy
odpovidéa pozadavkiim na trvalé bydleni a je k tomuto ucelu urcena. Pfesné urceni stavby
ma na pocatku vystavby projektu vyrazny vliv zejména v souvislosti ZDPH, a to konkrétné

u stanoveni sazby DPH u staveb pro bydleni a pro socialni bydleni.

Spole¢né ¢asti domu

Spole¢nymi ¢astmi domu jsou ty casti nemovitosti, které ze své povahy slouZzi
vlastnikim jednotek spole¢né. Vzhledem ke specificnosti tak Zakon pocitd s riznym
vymezenim spolecnych c¢asti v konkrétnich ptipadech dle stavebnich, technickych nebo

uzivatelskych kritérii dle prohlaseni vlastnika.
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Spole¢nymi ¢astmi nemovitosti jsou:

e pozemek, na némz byla nemovitost zfizena, nebo vécné pravo, jez vlastnikiim
jednotek zaklada pravo mit na pozemku dim;

e stavebni Casti podstatné pro zachovani domu, jeho tvaru i vzhledu, v€etné jeho
hlavnich konstrukci, jakoZ 1 pro zachovani bytu jiného vlastnika jednotky;

e zafizeni slouZici 1 jinému vlastniku jednotky k uzivani bytu.

Podil na spolecnych ¢astech nemovitosti

K jednotkdm nélezi ze zdkona podil na spole¢nych ¢astech nemovitosti a je nedilnou
soucasti vlastnického prava k jednotce. Velikost podilu vlastnika na spolec¢nych ¢astech
nemovitosti ma rozhodujici vyznam pro vykon hlasovaciho prava na shromazdéni vlastnika
jednotek (SVJ) a sou€asné pro urceni vySe piispévkl na spravu nemovitosti. Velikost podilu
vychazi z pomeéru velikosti podlahové plochy jednotky k celkové ploSe vSech jednotek
v dané nemovitosti. Tyto vSechny udaje jsou zapisovany na zdklad¢ ProhldSeni vlastnika
do katastru nemovitosti s tim, Ze NOZ nov¢ zavedl, Ze rozhodujicim kritériem pro stanoveni
vyse podilu nemusi byt pouze pomér ploch, ale také mira hodnoty bytu nebo nebytového

prostoru. [6]

Jiny nebytovy prostor

Ateliéry

Na problematiku tzv. ateliérti 1ze nahliZzet dvojim pohledem, resp. jejich pfesna definice
nelze jednoznaéné urcit, nebot’ v soucasnosti je upravovana dvéma zakony. A tak se nelze
divit, Ze ani nejvice erudované osoby nemaji v jejich vykladu zcela jasno.

Podle § 178 €. 183/2006 Sb., stavebniho zdkona (vefejné pravo) nejsou ateliéry ureny
k bydleni, a tak se fyzicka nebo pravnicka osoba dopousti prestupku tim, ze uziva stavbu
nebo jeji ¢ast v rozporu s kolaudaénim rozhodnutim nebo kolaudacnim souhlasem. [44]
Majitel se tak vystavuje riziku sankci ze strany stavebniho Gfadu. V praxi by tato situace
nastala v moment¢, kdyby nékdo z okoli podal podnét na stavebni uifad o neopravnéném
uzivani stavby s tim, ze po prozkoumani by stavebni ufad mohl vyzvat majitele k naprave

a ulozit spravni pokutu.
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Kdezto druhy pohled dle NOZ, konkrétné § 2236 (soukromé pravo) jasné deklaruje, Ze
ateliér lze uzivat ¢i pronajmout k bydleni. Rozpor mezi obéma soucasné platnymi zdkony
by do budoucna méla vyfesit novelizace stavebniho zakona nebo judikatura, ktera ma tento
pravni druh osvétlit. Nicméné Novy obcansky zakonik je pro spole¢nost zadsadni novou
pravni normou, kterou se idi, a tak byva uzivani ateliérti k bydleni i pronajimani v CR zcela
bézné. [24]

Ateliéry jsou takové kategorie jednotek, které maji vSechny nalezitosti bytu, tj. socialni
prislusenstvi, kuchynsky kout, ale z hygienickych divoda (hlukové limity, mira osvétlent,
vyska apod.) jsou zkolaudovéany pouze jako jiné nebytové prostory.

Hlavni nevyhodou ateliéri je nemoznost piihlaSeni trvalého bydlisté, coz mlze mit
neblahy vliv v ptipad€ rezidentstvi na parkovani ve vyznacenych zonach. Dalsi negativum
pofizeni ateliéru je povinnost thrady 4 % dan€ z nabyti nemovitosti, ackoliv se mize jednat
o prvonabyti jednotky v novostavbé (vztahuje se na vSechny nebytové prostory). Také neni
mozné si v danovém piiznani odecist uroky z uvéru, piestoze jsou banky s financovanim
ateliéri dobfe seznameny a ve vétSiné piipadii nemaji problém dat ateliér do zastavy
a klientovi pijcit finance. Specializaci ne€kterych bank konkrétné¢ na financovani ateliéri
potvrdil i Jan Kratochvil z RE/Max G8 Reality. “Ptikladem miize byt i akceptovani nizsiho
LTV u ateliéra”. [26]

Na druhou stranu ateliér podléhd 21 % sazbé DPH, coz nahravé zejména podnikatelim
(pravnické osoby), kteti kupuji ateliéry za icelem podnikani a mohou si poté v daitovém
ptiznédni DPH odecist jako néklad na podnikéni.

Zejména u developerskych projektd je poptavka po ateliérech v poslednich letech
na vzestupu, predev§im pro investory, kteti poté jednotky déavaji do kratkodobého nebo
dlouhodobého prongjmu. Do nijemni smlouvy je vhodné tedy doplnit, Ze se jedna
o prongjem nebytového prostoru. V katastru nemovitosti je zplisob vyuziti u informaci
o jednotce téZ vymezen jako ateliér.

Pocinaje 1. bfeznem 2019 musi do kazdého nové postaveného bytu dopadat piimé
slunecni paprsky na tietinu podlahové plochy po dobu 90 minut, pokud tato podminka neni
splnéna, je nezbytné zkolaudovat jednotku prave jako ateliér.

V piipad¢, Ze by v budoucnu chtél majitel ateliéru pozadat o rekolaudaci na byt, musi
pocitat s administrativni naro¢nosti celého procesu. Nejprve je nezbytné ziskat stavebni

povoleni na zménu uzivani, tj. splnit vSechny podminky dané stavebnimi ptedpisy,
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uzemnim pldnem, stanoviska hygieny a dalSich dotéenych orgént. Dalsi ptekaZzkou muze
byt nutnost ziskani souhlasu SVJ se zménou zptsobu uzivani ateliéru, které nemusi vyjadrit
soucinnost pfi jednani a mlize zménu uzivani vyrazné narusit. Nicméné fakticky se pro SVJ

nic nezméni.

Ubytovaci jednotka

S urcenim definice ubytovaci jednotky neboli dle KN jiného nebytového prostoru,
je to obdobné jako u ateliéru. Presny vyklad pravni Gipravy pojmu zékon nedefinuje, a tak je
v jeho slozitosti obtizné se vyznat.

Jedna se o specifické jednotky, které nemaji charakter standardni bytové jednotky,
a to predevsim z divodu nizSiho osvétleni, vyssi hlu¢nosti ¢i z divodi funkéniho urceni
pozemku podle tzemniho planu. Slozitéjsi je to s vykladem moznosti piihlaseni trvalého
bydlisté.

Jeden pohled tika, ze UJ slouzici ke kratkodobému ubytovani nespliiuje pozadavky
stanovené stavebnim zakonem pro vydani kolaudac¢niho rozhodnuti na stavbu uréenou
pro ucely bydleni. Bydleni v takovych prostorech je uzivani stavby v rozporu s pravnimi
piedpisy podle § 178 odst. 1 pism. g) stavebniho zakona, nebot’ takova stavba je uzivana
v rozporu s kolaudacnim rozhodnutim nebo kolauda¢nim souhlasem.

Dale je trvaly pobyt obyvatel tykajici se UJ upraven v zdkoné €. 133/2000 Sb. o evidenci
obyvatel a rodnych ¢islech. Dle ustanoveni § 10 odst. 1 tohoto zakona mtize mit trvaly pobyt
obcan v objektu, ktery je oznacen Cislem popisnym nebo eviden¢nim, popiipad¢€ orientaénim
Cislem a je podle zvlastniho pravniho ptedpisu uren pro bydleni, ubytovani nebo
individualni rekreaci. [39]

Zvlastnim pravnim piedpisem je minén stavebni zakon. Urceni stavby k danému tucelu
je dano kolauda¢nim souhlasem. Z textu § 10 odst.1 zakona o evidenci obyvatel vyplyva, ze
pokud bude jednotka zkolaudovana jako ubytovaci jednotka, je mozno se zde ptihlasit
k trvalému pobytu bez jakychkoliv omezeni.

Samotné posouzeni, zda objekt, na jehoZ adresu se chce obcan ohlasit k trvalému pobytu
a splituje pozadavek na definici mista trvalého pobytu podle zdkona o evidenci obyvatel, je
individudlnim tkonem.

Jelikoz se jedna o nebytovy prostor, stejné tak jako u ateliérti 1 v tomto ptipadé budouci

kupujici plati 4 % dan z nabyti nemovitych véci a sazba DPH je rovnéz 21 %.
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4  Vlastni prace

Prakticka cast diplomové prace se zabyva analyzou redlného developerského projektu
Viladiim Uhfinéves na Praze 10 od spolecnosti Gartal, a.s., ktery byl dokon¢en koncem roku
2019. V dalsi fazi se praktickd ¢ast zamétuje na trh rezidencniho bydleni v Praze a jeho

nejvétsich problémil s ndvrhem na celkové zlepSeni situace bydleni.

4.1 Analyza vybraného developerského projektu

4.1.1 Zakladni informace o projektu

Profil spole¢nosti

Vznik skupiny GARTAL se datuje k roku 2002, kdy spole¢nost postupné etablovala
na realitni trh. Zpoc€atku se jednalo o prodej menSich projektd typu rodinnych domi
a pozemkl, posléze se jiz zaméfila komplexné na zprostiedkovani prodeje a nakupu
bytovych a nebytovych jednotek.

Hlavni naplni aktivit je v soucasné¢ dob& developerska a investicni €innost v oblasti
reziden¢nich a komer¢nich nemovitosti. Portfolio spolecnosti zahrnuje fadu Uspésné
realizovanych projektii a stovky prodanych nemovitosti v celkovém obratu mificimu
k miliardé korun. O projekty maji zdjem kromé kupujicich také investofi ¢i investi¢ni
skupiny, které koupi zhodnocuji svoje investice. Developerska spole¢nost se zamétuje
zejména na prazsky realitni trh, konkrétné€ centrum a postupné se rozvijejici okrajové oblasti
hlavniho mésta Prahy, ale také v jejim okoli, napt. Odolena Voda ¢i Tuchoméfice. V roce
2016 Gartal prodal 11 jednotek v hodnoté 34 milionli korun a v roce 2017 16 jednotek
v hodnot€ 29 milion korun. Nejvétsi objem prodeji zaznamenal developer v roce 2018, kdy
prodal ptes 140 jednotek v hodnoté téméf pal miliardy korun. Tento rok byl pro Gartal
pirelomovy, ponévadz se zatadil do top 10 developerskych spole¢nosti v Praze. V roce 2019
koupili klienti ptes 70 jednotek za cenu 220 milionti. Rok 2020 by mél byt i vzhledem

k rozsifeni plsobnosti a noveé spusténym nebo pladnovanym projektlim pro firmu zlomovy.

Profil projektu — Viladiim Uh¥inéves

Projekt Viladim Uhfinéves je moderni novostavbou v kvalitnim provedenim s tfemi
nadzemnimi podlazi a sedmi parkovacimi stdnimi uvniti uzavieného aredlu. Jednotky

v 1. NP se pys$ni vlastnimi predzahradkami, které 1ze vyuzit k relaxaci ¢i letnimu grilovani
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s prateli. Ve 3. NP je k dispozici naopak prostorna terasa s vyhledem. Projekt je zrealizovan
ve vysokém standardu SMART, ktery nabizi obklady, dlazbu ¢i sanitu z tvorby pfednich
ceskych dodavatelti koupelnového zatizeni.

Diky strategické poloze umisténi v rdmci méstského obvodu Prahy 10 projekt disponuje
plnou obcanskou vybavenosti, v¢. pouhych 5 minut vzdaleného vlakového nadrazi

s 15 minutovym dojezdem do centra Prahy.

Tabulka 1: Profil projektu Viladim Uhfinéves

PROFIL PROJEKTU
Adresa Becovska €. p. 1648
Pocet UJ 10
Pocet ateliéri
Pocet PS
Zahajeni prodeje 15. brezna 2018
Zahajeni vystavby cerven 2018
Dokonceni vystavby prosinec 2019
Termin prredani jednotek leden 2020
Stavba kombinace prefa konstrukce + cihla
Stav objektu novostavba
Vlastnictvi osobni
Podlazi 3 nadzemni
Balkén/terasa 1 velka terasa v poslednim podlazi
Predzahradky 7
Voda Dalkovy vodovod
Ohfrev vody Ustiedni plynovy
Topeni Ustiedni plynové
Odpad Vetejna kanalizace
Elektiina 230V/400V
Komunikace Asfalt
Doprava silnice, MHD
Energeticka narocnost PENB B
Vytah NE
Financujici banka FIO Banka, a.s.

Zdroj: vlastni zpracovani
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Lokalita

lokalita byla pro poptéavajiciho atraktivni, dostupnd a cenové vyhodna. PfedevSim od téchto
ukazatell se poté odrazi celkova uspéSnost realizace projektu. Ackoliv mizete mit projekt
ve vysokém standardu provedeni s dispozi¢né vybornymi jednotkami, pfi Spatném vybéru
lokality jeho prodej nebude zdaleka tak uspéSny. Zpravidla plati, Zze ¢im atraktivngjsi
lokalita, tim vys$i cena.

Aktualni trend zdrazovani cen novych byt na Uzemi hlavniho meésta Prahy vede
ptedevsim k tomu, Ze velka ¢ast poptavajicich vyhledava nabidky mensich a dostupnégjsich
bytd v okrajovych ¢astech Prahy, napt. ve velice rychle se rozvijejici primyslové oblasti
Hloubétina ¢i Uhfinévsi.

A pravé oblast Uhfin€vsi je pro tuto analyzu stéZejni, kdy je zapotiebi zmapovat

kompletni indikatory daného uzemi, v¢. nabizenych konkurenénich projekta.

Po vymezeni jednotek v Prohlaseni vlastnika je dle vypisu z KN GARTAL Viladim
Uhfinéves, s. 1. 0., které bylo za t¢elem vystavby projektu vytvotreno jako dcefina spolecnost
GARTAL Holding a.s., vyluénym vlastnikem pozemku parc. ¢. 1642/10, zahrada
a parc. €. 1642/21, zastavénad plocha a nadvofi, jehoZ soucasti je viceucelovy objekt
¢.p. 1648, ulice BeCovska, vSe zapsané na LV 4390 pro k.0. a ¢ast obce Uhfinéves, obec
Praha, okres Hl. m. Praha, katastru nemovitosti Katastralniho ufadu pro hl. m. Prahu,
Katastralni pracovisté Praha.

Vlastnik timto prohldSenim rozd€lil uvedenou nemovitost na vlastnické pravo
k jednotkdm, vymezil spolecné ¢asti nemovité véci a prava a povinnosti s nimi souvisejici,
stejné¢ jako prava a povinnosti souvisejici s vlastnictvim jednotek, jakoz i1 zalozeni
spolecenstvi vlastniki jednotek pro diim v souladu s § 1200 obcanského zakoniku.

Dim ¢. p. 1648 disponuje celkovym poctem 17 jednotek, z nichz deset (10)
je ubytovacimi jednotkami a sedm (7) ateliéry, a spolecné ¢asti, a to ve tfech (3) nadzemnich
podlazich. Déle je soucasti objektu sedm (7) parkovacich stani umisténych uvniti aredlu

projektu.
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Obrazek 2: LV ¢. 4390, katastr nemovitosti

1641/4

1642/10

1645/11 a

Zdroj: katastr nemovitosti online, vlastni tvorba

Akvizice projektu

Odkoupeni stavebnich pozemki od spolecnosti Soldex Group, s.r.o. bylo na zakladé
kupni smlouvy uskute¢néno v 3/2017, kdy kupujici Gartal Viladdm Uhfinéves s.r.o.
spoleén¢ ptevzal 1 vypracovanou projektovou dokumentaci. Na zakladé wzemniho
rozhodnuti z 4/2013 vydal stavebni Gfad pro Prahu 22 stavebni povoleni 7/2014. Celkové
naklady na koupi akvizice byly 9.075.000, - K&, v¢. DPH, z ¢ehoz 8.470.000, - K¢ tvotily
stavebni pozemky a 605.000, - K¢ zpracovana projektova dokumentace.

Zménu puvodni stavby vicetcelového objektu obchodné administrativni budovy
s parkovacim zakladaCem na dotcenych pozemcich, v¢€. aredlovych rozvodi inzenyrskych
siti (elektro, plyn, voda, splaS8kova a srazkova kanalizace), vjezdu, aredlovych zpevnénych
ploch, parkovacich stani, propustku pod komunikaci Becovska a zatizeni stavenisté povolil
stavebni ufad dle listiny “Zména stavby pted jejim dokoncenim” 11/2017, kdy rozhodnuti
nabylo pravni moci 1/2018 a bylo nové oznaceno za “Viceucelovy objekt Praha -Uhtinéves.
Objekt dle této dokumentace ma obsahovat na trovni 1. NP 7 ateliérd, na Grovni 2. NP

7 ubytovacich jednotek a na urovni 3. NP 3 ubytovaci jednotky.

Rizika okolnich pozemkii (hrozby)

Mozné riziko pro nové kupujici pfedstavuje plan sousedniho pozemku parc. ¢. 1642/1
a navazujicich pozemku parc. €. 1642/15 a ¢. 1642/12, zastavéna plocha a nadvoii, kdy
majitel dle podnikatelského zaméru planuje realizaci stavby auto mycky, a to predevS§im
z divodu potencionalniho hluku z provozu auto mycky, ktery by neptiznivé dopadal
na sousedici viceucelovy objekt. Tuto pfipominku nicméné odbor vystavby pro Prahu 22
smetl ze stolu s tim, Ze je povinnosti stavebnika auto mycky zajistit chod takovym zpiisobem,

aby neptekracoval maximalni povolenou hodnotu hluku. V opaéném ptipadé€ by hygienicka
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stanice nevydala souhlas s uzivdnim stavby auto mycky a musel by se tak omezit jeji
chod. Vyuziti vedlejSiho pozemku tak ztistavda momentaln¢ v nedohlednu, nebot’ odkoupenti,

coz byl pltvodni zdmér developerské spolecnosti Gartal, a.s., neni vzhledem

ke komplikovanym vztahtim s majitelem pozemku na pofadu dne.

Tabulka 2: Cenik Viladum Uh¥Finéves

CENIK - VILADUM UHRINEVES
C.J.|NP|Dispozice| Typ Plocha m’ Orientace Cena celkem v K¢
jednotka|zahrada/terasa bez DPH s DPH

1.06] 1. 1+kk |ateliér| 28,2 12,2 S 2 448 404 K¢ 2 962 569 K¢
1.07| 1. 1+kk |ateliér| 28,8 11,4 S 2459 520 K¢ 2976 019 K¢
1.08] 1. 1+kk |ateliér| 28,2 0,0 SV 2410 609 K¢ 2 916 837 K¢
1.09] 1. 1+kk |ateliér| 24,6 11,8 v 2217947 K¢ 2 683 715 K¢
1.10| 1. 1+kk |ateliér| 19,4 11,4 v 2 009 669 K¢ 2 431 699 K¢
1.11] 1. 1+kk |ateliér| 19,0 11,4 J 1996 507 K¢ 2 415 773 K¢
1.12 1. 1+kk |ateliér| 26,3 27,6 1z 2479 317 K¢ 2999 974 K¢
2.04| 2. 1+kk uJ 28,2 0,0 S 2437521 K¢ 2 949 400 K¢
2.05( 2. 1+kk uJ 28,8 0,0 S 2 460 663 K¢ 2 977 403 K¢
2.06( 2. 1+kk uJ 28,2 0,0 SV 2437521 K¢ 2 949 400 K¢
2.07| 2. 1+kk uJ 24,6 0,0 v 2116201 K¢ 2 560 604 K¢
2.08| 2. 1+kk uJ 19,4 0,0 J 1 829967 K¢ 2214 260 K¢
2.09( 2. 1+kk uJ 18,8 0,0 J 1773 370 K¢ 2145 777 K¢
2.10( 2. | 2+kk uJ 34,5 0,0 1z 3023631 K¢ 3 658 593 K¢
3.03| 3. 1+kk uJ 27,6 50,0 SV 2854 110 K¢ 3453 474 K¢
3.04| 3. 1+kk uJ 27,6 50,0 v 2854 110 K¢ 3453 474 K¢
3.05( 3. | 2+kk uJ 37,2 0,0 1z 3333289 K¢ 4 033 280 K¢
P1 | - / PS / / / 241 883 K¢ 292 678 K¢
P2 | - / PS / / / 201 300 K¢ 243 573 K¢
P3| - / PS / / / 201 300 K¢ 243 573 K¢
P4 | - / PS / / / 201 300 K¢ 243 573 K¢
P5 | - / PS / / / 201 300 K¢ 243 573 K¢
P6 | - / PS / / / 201 300 K¢ 243 573 K¢
P7 | - / PS / / / 231 800 K¢ 280 478 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani
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Z tabulky ¢. 2 vyplyva, Ze primérna cena jednotek v dobé zahdjeni prodeje za m?
byla 102 669 K¢ s DPH a 83 453 K¢ bez DPH. Tato cenova relace odpovidala cen¢ v dané
lokalité u ostatnich projekt a neodchylovala od ceny trzni. V potaz byla brana i struktura
jednotek coby nebytovych prostorti. Po ur¢itém procentu prodejnosti a prubchu vystavby
projektu byla cena néckterych jednotek adekvatné navySena, coZ mélo pozitivni vliv

na celkovou finan¢ni bilanci projektu.

Finanéni harmonogram u tohoto projektu byl nasleduji:

1. Prvni splatka rezervac¢niho poplatku ve vysi 95 000 K¢ po uzavieni
Rezervacni smlouvy se splatnosti 3 dnti od podpisu RS.

2. Druha splatka 15 % z celkové kupni ceny po uzavieni Smlouvy o smlouvé
budouci kupni se splatnosti 10 dnti od podpisu SoSBK.

3. Doplatek kupni ceny ve vysi 85 % s odectem rezervac¢niho poplatku 95 000

K¢ po uzavieni Kupni smlouvy se splatnosti 10 dnti od podpisu KS

Graf 3: Pribéh prodeje jednotek od zacatku do konce celého cyklu

—— Pfedrezervace’ \—— Rezervace + prodano

0
2018/03  2018/05 2018/07 2018/09 2018/12 2019/03 2019/05 2019/07  2020/01
2018/04 2018/06  2018/08 2018/11  2019/01 2019/04 2019/06 2019/08  2020/02

Zdroj: CRM spolecnosti Gartal, a.s., vlastni zpracovani

Z grafu €. 3 lze vypozorovat pribézny prodej jednotek, ktery byl spustén 3/2018.
Vystavba zacala 6/2018, coZ ovlivnilo prib¢eh prodeje s ptibyvajicim ¢asem. Pfed samotnym
dokoncenim vystavby za obdobi 8/2019 byl prodan nejvétsi pocet jednotek. Jedna ubytovaci
jednotka byla koncem roku 2019 z osobnich divodii budouciho kupujiciho vracena
do prodeje, nicméné diky dokonceni a v€asnému terminu pfedani byla prakticky ihned

prodana jinému kupujicimu.
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Strategie prodeje

Spravné€ zvolena strategie prodeje je dil¢im uspéchem celého projektu. V ramci
harmonogramu realizace vystavby je nutné nastavit prodej a jeho postupy tak, aby na sebe
navazovaly vSechny procesy. Ve vétSing piipadil signal k zahajeni dava stavebni ufad, resp.
nabyti pravni moci stavebniho povoleni. Existuji vSak 1 ptipady, kdy developer prodava
jednotky, aniz by ono stavebni povoleni mél. Zejména z hlediska ptfedprodejni
a marketingové faze je dulezit¢ mit vSechny informace o realizaci vystavby kompletni.
Do budoucna vSak nelze jednoznaéné predikovat vyvoj trhu a kupni silu obyvatelstva, proto
musi situaci na trhu developer bedlivé sledovat a véas na zménu reagovat.

Vyznamnou roli pfi prodeji hraje marketing, ktery ur€uje smér a cil samotného
prodeje. VEasné posileni reklamnich kampani, vybér cilové skupiny ¢i lokace umisténi
podpory prodeje jsou jen vyctem nékolika na sebe navazujicich Cinnosti pfi tvorbé
marketingu k danému projektu.

Zamérem developert je prodat co nejvéEtsi pocet jednotek jeste pred prvnim vykopem
do zemé, a to predevsim z divodu splnéni podminek financujici banky. Ta totiz v ramci
schvéleni a Cerpani Givéru pozaduje, aby bylo urcité procento jednotek smluvné zavazano
a zaplaceno.

Pii samotném prodeji zalezi samoziejm& na typu projektu, atraktivité¢ lokality
a cenové¢ hladiny jednotek, ale nejvétsi prodej lze predpokladat pti fazi, kdy jsou jiz vidét
rozsahlé stavebni prace. Ve fazi pfedprodeje se naopak nabizi projekt partnertim,
¢i dlouhodobym klientim, kdy se cena mize pohybovat vyrazné nize nez poté pii spusténi

prodeje vetejnosti.

Ostatni developerské projekty

Postupny nartist obyvatel v  poslednich letech zazivda také oblast
Prahy 22 - Uhfinéves, kterd se diky své strategické poloze stava vyhleddvanou lokalitou
s perfektnim napojenim na dopravni tepnu do centra 1 okolnich oblasti za Prahou.

Vzristajici poptavku po bydleni zadkonité ovliviiuje 1 stdvajici nabidka a méstska ¢ast
P22 si to plné uvédomuje. Pfi zasedani Rady MC se mj. hojné probiraji také schvalovaci
procesy novych developerskych projekti, které maji za kol pokryt zdjem obyvatel o bydleni
v dané lokalité, ale pfedevsim rozvinout a zkultivovat izemi. Neni zddnym tajemstvim, ze
Uhtinéves se v sou€asnosti miize pyS$nit jako jedna z nejprogresivnéji rozvijejicich se oblasti

v Praze a je vyhledavéna pfedev§im mladymi lidmi a investory.
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V porovnani s projektem Viladim Uhfinéves od skupiny Gartal jsou konkuren¢ni
projekty jinych developerii né€kolikandsobné vétsi. Projekty jsou v rlznych fazich
schvalovacich procesii, rada MC 22 nedavno udélala souhrn projekti, které v ¢asovém
horizontu 2-5 let postavi az 2500 novych jednotek ur¢enych k bydleni.

Podle statistik momentalné trvale zije v Uhfinévsi kolem 13 tis. obyvatel, dalSich
5 tis. neni oficidlné ptihlaSeno. Pfi jednoduché logice I1ze odvodit, Ze s ristem poctu byti
poroste také pocet obyvatel a za predpokladu, Ze jednotku primérné obyvaji dvé osoby
se pocet obyvatel zvysi témét o 5. S tim souvisi 1 zvySeni potifeb obyvatel a posilnéni

obcanské vybavenosti.

Vvybér nékterych planovanych developerskych projekttt v Uhfinévsi:

GRESIN — INVEST s.r.0
Bytovy dim Romance (Objekt A a B)

Zamér vystavby nového bytového domu na pozemku parc. €. 1793/6 byl schvalen
a dle studie z roku 2017 ma vystavba objektu A a B obsahujici 148 bytovych jednotek
zapocnout v horizontu tfi let. Objekt A bude mit 80 bytovych jednotek se sedmi nadzemnimi
podlazimi, objekt B zahrnuje 68 bytovych jednotek se Sesti nadzemnimi podlazimi. Oba

objekty jsou vzajemné propojeny podzemnimi gardzemi. [25]

Obrazek 3: Bytovy duim Romance — Gresin — Invest s.r.o

Zdroj: Gresin, online
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EKOSPOL
EKOCITY Uhfinéves I

Vyznamnou ¢ast svého portfolia v Uhfinévsi tvoii také projekty skupiny Ekospol,
které by v budoucnu mély obyvatelim obstarat az 700 novych bytl. V ptipravé je novy
bytovy komplex EKOCITY Uhftinéves I situovany mezi ulicemi Susilova a FrantiSka DiviSe
zahrnujici 176 byt rozmisténych ve tfech bytovych domech. Termin dokonceni jesté neni
pevné dany, nicméné stavebni povoleni jiZ nabylo pravni moci. Dale by developer v této
lokalit¢ mél piedstavit projekty Jezera (445 bytovych jednotek) a U Nadrazi
(cca 80 bytovych jednotek). Ekospol se zabyva developerskou ¢innosti od roku 1992
a v Uhfinévsi ma jiz GspéSné€ zrealizované projekty, diky ¢emuZ se mu oteviela moznost

dalsi vystavby. [38]

Obrazek 4: EKOCITY, Uhrinéves I

Zdroj: online, http://www.ziprealty.cz/property/ekocity-uhrineves-i/

FINEP
Byty KaSperska (etapa 1., I1. a I11.)

Podle studie by se mél projekt nachazet v blizkosti vlakového nadrazi, které
obklopuji tzv. brownfieldy, pfesnéji v ulici Kasperska. Pfinosem pro obyvatelstvo by mél
kromé& komfortniho bydleni se zajiSt€énym parkovanim byt také novy park, modernizace
a roz$ifeni soucasného détského hfisté¢ a predevSim rekultivace ulice KaSperska. Projekt
je plné v souladu s izemnim planem a jiZ dostal stavebni povoleni. Dale by mél vyrazné
posilit lokalitu v oblasti obCanské vybavenosti a slibuje zasadni zvétSeni vetfejného

prostoru. [23]
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Zakladni informace o projektu: (I. II. a ITI. etapa)
Pocet bytl: 328 (rozdéleno piiblizné: 1. Etapa: 132, I1. Etapa: 118, III. Etapa 78)

Pocet stani celkem: (336 v gardZzi a 27 na terénu)

Obrazek 5: Byty KaSperska — Finep

IDEALNI VARIANTA RESEN|
PROJEKTU - SITUACE

z 6+1 NP; 242 NP
¥ R
A " - il

e NG 23

Zdroj: FINEP.cz, online 2019-11-26

VIVUS
VIVUS Uhftinéves (Etapa III.)

Projekt Vivus Uhfinéves nachazejici se mezi ulicemi Fr. DiviSe a Ke kiiZi, nedaleko
Nového namésti predstavuje obrovsky bytovy komplex novostaveb rozdéleny na pét
stavebnich etap €itajici po svém dokonceni az 1100 byth. Prvni etapu tvofily tii Sestipodlazni
domy a jeden pétipodlazni dim. Aktudlné prodavana III. etapa nabidne aZ 155 novych byti,
v¢. parkovacich stani. Tuto etapu tvoii objekty D, E, F a G a dokonceni vystavby
je planovano na polovinu roku 2020. Zavérecné etapy budou v prodeji a ve vystavbé
v nasledujicich letech, skupina Vivus ma vSak zasadni vliv na roz$ifeni zastavby v Uhfinévsi

a tato lokalita je pro spolecnost diky poctu jednotek hlavni vlajkovou lodi. [37]
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Obrazek 6: VIVUS Uhrinéves

Zdroj: VIVUS, online 2019-11-26

Dalsi projekty citajici pies tfi stovky bytovych jednotek by dle Konceptualni studie
uzemi mezi ulicemi Lidického, Ptételstvi, KfeSinska a trati v Uhtin€vsi z roku 2017 mély
byt v nejblizsich letech realizovany, nicméné findlni podoba dosud nebyla stanovena. Studie
byla vypracovana na zéklad¢ pfichazejicich zdmérli developerskych spolec¢nosti PSJ
a Fisolta na pfipadnou vystavbu v daném tzemi. Navzdory velké nevoli mistnich obyvatel
se vedeni méstské Casti touto variantou zabyva, avsak ze studie je patrné, Ze spiSe usmériuje
pivodni zdméry developeri vici danému tizemi. Kone¢né rozhodnuti tak je stale predmétem

jednéni, a proto nelze jednoznacné urcit, jak uvadajici aredl bude v budoucnu vyuzit. [24]

PSJ
Zameér — nahradit stavajici provozné technicky aredl obytnou zastavbou tvofenou bytovymi
domy o uvaZované kapacité 103 b.j. a podzemnimi garaZemi pro 112 aut, pficemz dle studie

by vySkova hladina zastavby neméla piekrocit 3 podlazi.

FISOLTA
Zamér — nahradit stavajici prodejnu Norma novou zastavbou s vyuZitim sousediciho
nevlastnéného pozemku. Vybudovani podzemnich gardzi namisto venkovnich stanich.

V objektu v 1. NP vyuziti pro komercni G€ely, 2. NP aZ 4. NP byty a ateliéry a 5. NP byty.
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Obrazek 7: Konceptualni studie UhFinéves

4.1.2 SWOT analyza

K posouzeni pribéhu projektu a jeho uspéSné realizace byla zpracovana SWOT

analyza, kterd zmapovala veskeré vnéjsi 1 vnitini aspekty, v¢. konkurenéniho prostfedi, jenz

ovliviiyji projekt Viladim Uhfinéves.

Obriazek 8: SWOT analyza projektu Viladiim Uhfinéves

/ Silné stranky Slabé stranky

edostupnost do centra a okoli sfrekventovana silnice z ulice Pratelstvi
ekvalitni provedeni standardu SMART enebytové prostory

suzavieny aredl s parkovacimi stani ezastirujici sousedni stavba

svysokd Uroveri obcanské vybavenosti emaly pocet parkovacich stani

evlakové nadrazi5 minut chizi
svlastni pfedzahradky/terasy -

SWOT
ANALYZA

-
PrileZitosti Hrozby
sprogresivné se rozvijejici lokalita enebytové prostory (hluk, osvétleni aj.)
evzristajici poptévka po ndjemnim bydleni epfilehlé pozemky a jejich budouci vyuZiti
erychlé dopravninapojeni na méstsky evysoka nabidka konkurenénich projektt v
okruh/centrum mésta okoli
-\\-malometréim’ jednotky vhodné na investici

Zdroj: vlastni zpracovani
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Z obr. 7 lze vyvodit n€kolik zavéri. Projekt diky svému strategickému umisténi
spliiuje pozadavky rostouci poptavky po bydleni na okraji Prahy s kvalitni dopravni
dostupnosti do centra a prilehlych ¢asti. V dojezdové vzdalenosti 5 minut je napojeni
na okruh i dalnici D1, stejné tak i nakupni areal Cestlice, kde lze vyuzit nkolik obchodni
fetézcl vSeho druhu. Velkou vyhodou je v blizkosti umisténé vlakové nadrazi, odkud cesta
do centra trva pouhych 15 minut.

Jednotky jsou typologicky uréené pro startovaci bydleni ¢i investici do budoucna,
ceny totiz konstantné rostou a pii predikci na delsi ¢asovy horizont Ize predpokladat vyrazné
zhodnoceni vlozenych financ¢nich prostiedk.

Jednou z nevyhod umisténi projektu se muze jevit rusnad ulice Pratelstvi, kde
je prakticky dennodenné nekoncici automobilovy provoz. Vzhledem k poctu 17 jednotek
je v uzavieném aredlu pouze 7 parkovacich stani, coz mlze ptfedstavovat pro majitele bez
parkovaciho stani pomérné problém. Lze sice parkovat mimo aredl, nicmén€ nemate garanci
ani ochranu v podob¢ uzamykatelné brany uzavieného arealu.

Z pohledu investora, ale 1 kone¢ného uzivatele jednotky, mize byt skutec¢nost, Ze se
jedné o nebytové prostory, rozhodujici. V 1. NP jsou totiz ateliéry, ve kterych neni mozné
ptihlésit se k trvalému pobytu. Oproti konkurenénim projektim je to velkd nevyhoda,
protoZze ostatni developeti v Uhfinévsi stavi vyhradné bytové jednotky, které maji vetsi
hodnotu a potencial.

Podle tzemniho planu na pfilehlém pozemku parc. ¢. 1642/1 a navazujicich
pozemcich parc. ¢. 1642/15 a 1642/12 by méla v budoucnu byt zrealizovéna stavba
automycky, zatim vSak neni o ucelu vyuziti definitivné rozhodnuto, a tak nelze

s jednoznacnosti urcit, jakym zptisobem bude objekt stavbou zatiZen.
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4.1.3 Ekonomicka efektivnost developerského projektu

Ekonomické zhodnoceni developerského projektu je zaloZeno na vyuziti statickych
a dynamickych metod hodnoceni investic. Efektem pro statické metody, tj. primérnou
rentabilitu investice a dobu navratnosti je hospodaisky vysledek. U dynamickych metod,
tj. Cisté soucasné hodnoty, index ¢isté soucasné hodnoty a vnitiniho vynosového procenta
(mira vynosnosti) je zohlednéna ¢asova hodnota pencz s vyuzitim 10% diskontni sazby pro
piepocet budoucich penéZnich tokii (cash flow) na sou¢asnou hodnotu. Cistd soucasna

hodnota je vypoctena za predpokladu jednordzové vynaloZenych investi¢nich naklada.

Vnitini vynosové procento je vypocteno metodou linearni interpolace.

STATICKE METODY

Index rentability a doby navratnosti (z prumérnych a kumulovanych ziskii)

Tabulka 3: Vypocet rentability a doby navratnosti

RENTABILITA A DOBA NAVRATNOSTI

DYNAMICKE METODY

Cista soucasna hodnota

Tabulka 4: Vypocet Cisté souc¢asné hodnoty

Investi¢ni naklady | 30390 876 K&
Cisty zisk
1.rok - 38 696 940 K¢
2.rok 18 622 695 K¢
3.rok 119 091 994 K¢
Celkem 99 017 749 K¢
Priumérné zisky 33005916 K¢
Rentabilita investice z primérnych ziska 1,09
Doba navratnosti (v letech) 0,92
Zdroj: vlastni zpracovani
CSH
pozadovany urok 10 %
= desetinné vyj. 0,1
CSH

1. rok -12 008 376 K¢

2. rok 15255779 K&

3. rok 18 154 053 K¢

CSH finalni

projekt je prijatelny

Zdroj: vlastni zpracovani
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CSH > 0, tzn., Ze projekt splituje pozadavek na zaro&eni kapitalu ve vysi 10 % p.a.

Z vysledki tak vyplyva, ze developersky projekt je efektivni.

Index Cisté soucasné hodnoty

Tabulka 5: Vypocet indexu ¢isté soucasné hodnoty

INDEX CSH

IR=CSH/IN
IR= | 0,7042

Zdroj: vlastni zpracovani

Index CSH vysel 0,7042 tzn., ze 1 K& vynaloZenych IN piinasi 0,70 K&.

Vniti'ni vvynosové procento

Tabulka 6: Vypocet vnitiniho vynosového procenta

VVP
il.......kladna CSH 10
i2....... zapomna CSH 70
A.......kladna CSH pii il 21401 456 K¢
B.......zapoma CSH pii i2 - 702823 Ke
VVP =i+ A i
=t (i2-i1)
VVP metoda linearni interpolace: I 68,09

Zdroj: vlastni zpracovani

Zuroceni investice pfi uvedené struktuie penéznich toki je 68,09 % rocné. Toto vysoké

vnitini vynosové procento vyjadiuje vyssi navratnost investice.

Jednotlivé vypocty jsou podrobné uvedeny v ptilohach této diplomové prace.
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Tabulka 7: Kalkulace investi¢énich naklada

Kalkulace investi¢nich nakladi projektu
PLANOVANE NAKLADY

Akvizice projektu, v¢. dani a due diligence 7 888 800 K¢
Vyrobni nédklady na vybudovani cilové stavby 18 500 000 K¢
Ptipravné projektové prace 200 000 K¢
Vybudovani infrastruktury 500 000 K¢
TDI + BOZP 300 000 K¢
Ro¢ni bankovni poplatky (troky aj.) 247 000 K¢
Provize za zprostiedkovani prodeje jednotek 1 205 900 K¢
Préavni sluzby 300 000 K¢
Marketing 498 721 K¢
Rezervy 997 442 K¢
Dan z piijmu 19 % 725 060 K¢
Vlastni zdroje 12 362 923 K¢
Cizi zdroje (bankovni uvér) 19 000 000 K¢
NAKLADY CELKEM (bez tirokii a dané z piijmi) 30 390 863 K¢
*ceny jsou bez DPH

Zdroj: vlastni zpracovani

Pro developera je pii rozhodovani o realizaci projektu hlavnim parametrem jeho vynosnost,
tedy zisk po zdanéni. Celkové naklady projektu ¢ini témét 31 milionti korun (bez DPH), coz
developer =z c¢asti pokryl vlastnimi zdroji a také vyuzil hypotééniho 1uvéru

od financujici banky Fiobanky, a.s. ve vysi 19 miliont korun.
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4.2 Analyza trhu reziden¢niho bydleni v Praze

vvvvvv

situace v Praze, kterou lze oznacit diky obrovskému nedostatku byt za zcela alarmujici
s nutnosti radikalnich zasahti ze strany statu. Je vSak viibec néjaka Sance na zlepseni? A co
by se muselo zménit, aby pfevySujici poptavku pokryla alespon castecné nedostate¢na
nabidka? Na toto téma se analyticka Cast této prace snazi nalézt odpovédi a konstruktivné
rozvést diskuzi na alespon Castecné narovnani trzniho prostfedi na realitnim trhu. Nejvetsi
kompetence jsou v rukdch zakonodarnych slozek, nicméné zésahy statu jsou z hlediska

ptedpovédi na ne€kolik let dopfedu tajemné a bohuzel neodpovidaji potiebam trhu.

Nejzasadnéjsi problémy prazského rezidenéniho trhu lze shrnout do étyt bodu:

e prudky rist cen bydleni,
e nedostatek byti,
e Dbyrokraticka zatéz v povolovacich procesech,

e nedostate¢ny tizemni plan.

4.2.1 Prudky rist cen bydleni

Pralom prudkého naristu cen bydleni ne jenom v Praze se datuje ke konci roku 2015.
Vyssi ceny nemovitosti nahravaji predevSim investorim, zejména tém zahrani¢nim, kteti
hledaji pftilezitosti pro zhodnoceni svych finan¢nich prostfedkii. Praha je povazZovéana
za atraktivni lokalitu se stabilni ekonomickou a politickou situaci, coz je pro investory
lukrativni zalezitosti. A€koliv je tempo riistu cen nemovitosti v Praze jedno z nejrychlejSich
v EU, v porovnani s cenami nemovitosti s vyspélymi staty zapadni Evropy se stale jedna
o relativné nizké ceny prazskych nemovitosti.

V potaz je nutné také brat aktualni kondici ¢eské ekonomiky, pfedev§im vyvoj
makroekonomickych faktorti, které maji silny vliv na poptavku po rezidencnim bydleni.
domacnosti a rast HDP. Diky dobré ekonomické situaci v tuzemsku, kdy mira
nezaméstnanosti dosahuje historickému minimu cca 2,6% a ovliviiuje riist realnych mezd,
se zlepSuje finan¢ni situace domdacnosti a stim i spojena jejich spotieba. Nemaly vliv
na realitni trh ma také Ceska narodni banka, ktera reguluje podminky hypoteénich uvéra a

jejich trokové sazby.
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Graf 4: Nabidkové ceny novych byti v Praze

listopad - prosinec 2019
Develop Index Praha
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112 500 K¢&/m?
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194 600 K&

Praha 2
-3,0%
131600 KE O
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117 900 K& +4.1%

109 600 K&

Develop Index Praha
udava % zménu pramérné ceny volnych bytl v nabidce
developeru oproti predchozimu obdobi (zafi - fijen 2019).

Cena K¢ predstavuje primérnou nabidkovou cenu za m? nového
bytu v Praze v nabidce developer ve sledovaném obdobi.

Zdroj: Deloitte — Develop Index Praha, online 2020-02-10

Konec roku 2019 zaznamenal opét narist cenové hladiny prazskych nemovitosti,
a to konkrétné¢ o 1,8 % oproti piedchozimu obdobi zatfi—fijen. V mezirocnim porovnani
se rozdil navysil 0 6 %. Primérna cena novych bytl se v Praze v obdobi listopadu — prosince
2019 pohybovala kolem 112 500 K¢/ m?, v roce 2018 byla cena 98 500 K&/ m? a v roce 2017
95 900 K¢&/ m? a v roce 2016 dokonce 85 320 K¢/ m?.

STAVEBNICTVi
Problémy:

Jednim z dGvodl rlstu cen byt je v posledni dekddé jednoznaéné nedostatecna
kapacita stavebnich firem na trhu reziden¢ni vystavby. Pfitom jesté zhruba pred deseti lety
bylo standardni, Ze se na vyb&rové fizeni k realizaci projektu piihlasila desitka stavebnich

firem. KdyZ se hloub¢ji zaméfime do statistik vyvoje stavebniho priimyslu v hlavni ¢eské
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metropoli, vrchol celkového objemu vykont stavebnich firem nastal v roce 2008, kdy
se hranice dotkla témét 80 miliard korun. S piichodem financni krize se vSak situace na trhu
nemovitosti vyrazn€ zhorSila a postupné objem stavebnich praci klesal, kdy v roce 2012
doséhl poklesu dokonce az o 36 % na 50 miliard korun. Ocekévany rist v nasledujicich
letech nenastal, naopak m¢l konstantni tendenci. V roce 2018 se mirn€ zvysil objem
stavebnich praci na 58 miliard korun. [36]

Globalni stavebni priimysl zaziva celosvétovy rozmach v oblasti novych technologii
zaméeienych na ekologické potieby a celkové vyrazné zvysSeni cen za stavebni material.
kapacity a nizkou odbornost spojenou s kvalitou odvedené prace. DalSim problémem jsou
zvysené potizovaci nadklady na stavebni materidl a stroje. V samotném souctu téchto pticin
se zakonité zvySuje cenova nabidka stavebnich firem a nasledné i kone¢né ceny byti.

Podle predikce stavebnich firem se vzestup stavebniho primyslu ptilis neocekava.
I proto lze predpokladat, Ze s trendem souvisejicim s rostouci poptavkou po stavebnich

Ditkazem poslednich let se stava zavislost stavebnich firem na zahrani¢nich
femeslnicich. Nedostatek pracovnikti ve firmach pokryvaji zaméstnanci piedevsim
z vychodnich zemich, kdy témét %5 stavebnich firem zaméstnava cizince. Vyhodo oproti
tuzemskym pracovnikim zaméstnavatelé¢ spatiuji predevSim v poctu dnd pracovni
neschopnosti, kterd je u zahrani¢nich d€lniki vyrazné niz$i nez u pracovnikl Ceské

narodnosti a taktéz byva i jejich pracovni nasazeni na vys$i urovni.

4.2.2 Nedostatek byti

Praha patii v Zebfickli navstévnosti turisti k nejvyhleddvanéj$im metropolim
v Evropé, nejinak je tomu i u poptavky dlouhodobéjSich pobytli. Pocet obyvatel totiz
v hlavnim mésté dle strategického planu konstantné roste fadove o 13 tisic obyvatel ro¢né,

coz pii dané situaci vede k naprostému selhani bytové otazky.
Urbanizace

Rozsahly piesun obyvatel do mést je celosvétovym trendem, vyjimkou neni ani eska

metropole Praha, kde se vlivem urbanizace zvySuje pocet obyvatel rapidnim tempem.
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Dle hrubych odhadii by v roce 2030 m¢la Praha dosahnout téméi 1,5 miliont obyvatel. Toto
¢islo je z hlediska dosavadni kapacity obytnych ploch a zpomaleni nové vystavby alarmujici.

S ptibyvajicim poctem obyvatel rostou na mésto naroky ne jenom na byty, ale také
na vystavbu pottebné infrastruktury, zajisténi vefejné dopravy, zdravotni stiediska, obchody,
vzdélavaci instituce a nespocet dalSich pozadavki na vybudovani komfortniho a bezpecného

mista pro zivot.

Graf 5: Vyvoj poctu obyvatel v Praze v letech
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Zdroj: czso.cz, citace online 28-10-2019, vlastni zpracovani

Problémy:

Z analyzy vyvoje poctu obyvatel v Praze je patrné, ze nabidka bytl ani v nejmensim
nema Sanci pokryt poptavku. Aby byla ¢isla alespon trochu vyrovnand, bylo by nutné ro¢né
postavit alesponn 10 tisic bytii. Realita je ovSem takova, ze za poslednich deset let
se primeérné rocné postavilo kolem 5,5 tisic bytl, tedy pouha '% toho, co by bylo zapotiebi,
aby se uspokojila poptavka. Pfitom jesté v roce 2006 bylo vydéano téméf 11,5 tisic stavebnich
povoleni. Pielom vSak nastal pti volbach v roce 2014, kdy se poslanci ostfe obratili proti
developerim a nesmyslnymi regulacemi zpozdili povolovaci proces na v priméru téméf

osmileté kolecko vyfizovani a schvaleni dané vystavby. Sviij negativni vyvoj zaznamenala
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1 vySe sazby DPH, kdy jesté v roce 2007 byla jen 5 %. Nicméné za tu dobu prosla nékolika
regulacemi a nyni ¢ini 15 % u bytovych jednotek, 21 % u nebytovych jednotek.

Graf 6: Dlouhodoby vyvoj po¢tu byti v Praze v letech 2009-2018

Dlouhodoby vyvoj hlavniho mésta Prahy v letech 2009 -
2018

B yydand stavebni pova eni rahdjent byty dokondené byty

2016 2017 2018

Zdroj: czso.cz, citace online 02-12-2019, vlastni zpracovani

2008 2010 2011 2012 2013 2014

4.2.3 Byrokraticka zatéz v povolovacich procesech

Byrokratickd zatéz povolovacich procesit v Praze je nejzdsadnéjSim problémem
bytové vystavby. Schvalovaci procesy pramémé trvaji v CR neuvéfitelnych 8 let, coZ nas
fadi dle analyzy Svétové banky na 160. pficku mezi sto devadesati porovnavanymi zemémi
az za Nigerem, Cadem ¢&i hyperinflaci rozvracenou Venezuelou. Vyjimkou ovem nejsou ani

situace, kdy lhiity pro schvéleni projektti piekroci deset let, a jeste se stale vyfizuji.

Problémy:

Na tfadech momentélné stoji podle analyzy Deloitte a Hospodaiské komory Ceské
republiky pies 900 projektii s 40 000 byty, coz by v pfipadé uvolnéni mohlo vyrazné
zamavat s trhem. Podle statistik je v Praze zhruba 8 % prazdnych bytl, coz by vystavbou
zhruba 6500 bytil vyfesilo bytovou situaci az 13 tisiciim lidem. Pravdou je, Ze ani toto Cislo
by nikterak nepokrylo pfevysujici poptavku po bydleni, nicméné tento pocet odpovida celé

ro¢ni nabidce developerd, a proto jej nelze uplné zanedbat. Dliivodi, pro¢ jsou domy prazdné,
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je vice. Mohou to byt naptiklad situace, kdy majitel pfemysli o pozd€jsSim prodeji, ndklady
na rekonstrukei jsou pfili§ velké ¢i nedoteSené pripady vlastnické povahy. Nékteré objekty
jsou ve vlastnictvi méstskych ¢asti nebo pfimo Prahy a jejich osud je tak zatizen
rozhodovacim a realizaénim procesem komundlni politiky. Mlze se vSak také jednat
o spoluvlastnické vztahy, rizné soudy o majetek ¢i nepriihledné vlastnictvi tézko

dohledatelnych spolecnosti.

4.2.4 Nedostateny uzemni plan

Uzemni planovani v souladu se strategickym planem hlavniho mésta Prahy
je naprosto klicovym faktorem pro vystavbu novych bytl,, nicméné v soucasnosti i diky
byrokracii a striktné danym pfedpisim jsou zmény v izemnim planu pfili§ komplikované
a prakticky neproveditelné. Tento faktor ma neblahy vliv zejména na situace, kdy je nutné
reagovat na rozsahlé socialni a technologické zmény, jez mohou v urcitych chvilich
postihnout kdejaké mésto.

Na rozdil od ostatnich izemi ma Hlavni mésto Praha samostatnou ptisobnost
v upravovani pozadavki vazici se k vystavbe, které se fidi Prazskymi stavebnimi predpisy.
V souladu s dikci zakona €. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni
zdkon), ve znéni pozd¢jSich predpisit (dale ,,stavebni zidkon*), v ustanoveni § 194
pism. e) jde o obecné pozadavky na vyuzivani izemi a technické pozadavky na stavby. Praha
se 1isi od zbytku statu v upravé pozadavki na vyuzivani uzemi a vystavbu jiz dlouhd 1éta
a dokonale to tak reflektuje jeji specificky vyznam a charakter vystavby v metropoli.
Pti umistovani staveb musi byt pfihlédnuto k charakteru uzemi zejména co se vztahu

zastavby k vefejnym prostranstvi, pidorysnym rozmérim okolnich staveb a jejich vysky

tye. [27]

Problémy:

Z dostupnych statistik ministerstva pro mistni rozvoj vyplyva, Ze v Praze je aktualné
vice nez 1400 hektari brownfieldi, tedy staré nevyuzité ¢i zanedbané stavby
a prostranstvi. Jedna se pfedevsim o byvalé tovarny, nadrazi ¢i nikym nevyuzivané sitové

stavby apod.
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Mezi nejznaméjs$i prazské brownfieldy patii napt. pétihektarovy prostor mezi
Vltavou a kolejemi Nadrazi HoleSovice, kde by v budoucnu mél vzniknout rozsahly bytovy

a kancelarsky projekt spolecnosti Geone.

Obrazek 9: Brownfield okoli Nadrazi HoleSovic a Vlitavy
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Zdroj: Okoli Nadrazi HoleSovic a Vltavy, online

Dal$im mistem s dosud nevyuZitelnym potencidlem se jevi atraktivni pozemky
lihovaru nedaleko Smichovského nadrazi. O tento objekt byl mezi developery velky z4jem,
kdy nakonec s nabidkou uspéla developerska spole¢nost Trigema, ktera by v arealu o rozloze
2,2 hektaru méla v budoucnu vybudovat vice nez 500 bytl. Zatim vSak jeSt¢ nebyla
definitivné schvalena projektova dokumentace, tudiz ptedpoklad dokonceni je v horizontu

nékolika let.

Obrazek 10: Brownfield Smichovsky lihovar

Zdroj: Smichovsky lihovar, online
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O nejvétsi akvizici v historii firmy se postarala predni developerska firma Central
Group, ktera koupila v minulém roce od konkuren¢ni spolecnosti PSN obrovsky primyslovy
aredl na Zli¢in¢, kde mélo byvalé sidlo firma Siemens. Nové vybudovana rezidenéni ctvrt’

by méla disponovat az Sesti tisici novych bytd, v¢. tramvajové zastavky sméfujici do centra.

Obrazek 11: Brownfield Zli¢in

Zdroj: primyslovy areél Zli¢in, online
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S5 Vysledky a diskuze

Teoretickd vychodiska diplomové prace korespondovala s aktualni platnou ¢eskou
legislativou. Zejména co se obchodni a pravni ¢asti prace tyce, bylo vychdzeno mnohdy
z realnych ptipadii doplnénych odbornymi pojmy.

Velkd pozornost v teoretické casti prace byla zameéfena na vyklad a upiesnéni
nekterych pojmd, jelikoz Casto indikuji dlouhodobou nejednotnost v interpretaci pravnich
predpist souvisejicich s rezidencni developmentem. Zvlasté kupujicimi tolik vyhledavané
jiné¢ nebytové prostory a ateliéry, které se se svou povahou a pravnim vykladem tadi
zarucené mezi nejvice diskutabilni slozky ¢eské legislativy viibec.

V prvni ¢asti analytické prace bylo z provedenych analyz a rozborti zjiSténo, Ze se pro
developerskou spole¢nost Gartal, a.s jednalo o vyhodnou investici do projektu Viladim
Uhtinéves a povedlo se jej GspéSné zrealizovat a dosahnout ocekavaného zisku. Vystavba
projektu béZela podle nastoleného harmonogramu a v jejim prubehu nedoslo k Zadnym
neocekavanym komplikacim a nové vzniklym nakladtm.

V druhé casti praktické prace byla zhodnocena aktualni situace na realitnim trhu
v Praze. V navaznosti na zminéné problémy byla navrzena mozna feSeni, ktera

by v budoucnu mohla vyrazné pomoci pii vystavbé novych jednotek.

e Prudky rust cen bydleni

Navrhovana reSeni:

Stavebni divize developerii

Cim dal tim vétsi mnozstvi developerskych spolednosti si za uéelem vystavby
projektu zaklddd v ramci firmy stavebni divizi, diky ¢emuz se eliminuji néklady
na subdodavatele a z velké ¢asti si tak objem stavebni vyroby dokazi zajistit vlastnimi silami.
I zde je vSak riziko nedostatku odborniki na trhu a pfi vybérovych fizenich by se mély klast
vysoké ndroky na jejich odbornou zpisobilost. Z dlouhodobéjsiho hlediska je to jedna

z moznych cest ke zlepseni stavebniho priimyslu.

ZvySena odbornost stavebnich pracovniku
Ke zvySeni kvalifikace stavebnich pracovnikli by urcit€¢ pomohla vétsi propagace
technickych oborti, v¢. delsi povinné odborné praxe na Skolach. Hranice mezi kvantitou

a kvalitou je ovSem velmi tenkd, proto je potfeba peclivé vybirat vhodné adepty. Podle
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analyzy ¢eského stavebnictvi za Q4/2019 od tviirch CEEC Research by kroky ke zkvalitnéni
absolventil technickych obort mély byt nésledujici:

e propagace v médiich a v rodinach;

e firemni programy ve Skolach;

e povinnd odborna praxe v délce mesici;

e zavedeni certifikatu;

e spolufinancovéni firemnich §kol ze strany statu aj. [11]

e Nedostatek byta

Navrhovana reseni:

Politici byli jiz diive ve sporu s developery, coZ mélo za nésledek zptisnéni podminek
ve schvalovacich procesech a celkové neblahy dopad na bytovou situaci to nese dodnes.
Je vSak nezbytné najit mezi obéma stranami a Ceskou legislativou rovnovéahu tak, aby
se alespon ¢aste¢né narovnalo prostfedi na trhu s nemovitostmi. Nabizi se tedy feseni, kdy
by developer za snizenou cenu piedal po dokonceni vystavby podminény pocet byta statu,
ktery by je dale nabizel ob¢antim ve formé socialniho bydleni. T¢zily by z toho tedy vSechny

strany. Tato verze je zcela béZnd v zahranic¢i a je na misté si ji osvojit 1 v tuzemsku.

e Byrokraticka zatéZz v povolovacich procesech

Navrhovana reseni:

Radikalnim fesenim by tak meélo byt odblokovani vystavby na brownfieldech
a volnych plochach uvnitt Prahy, cemuz se ptiklani i novy Metropolitni plan IPR. Zacatkem
roku 2018 vysla v platnost novela stavebniho zakona, a to zavedeni institutu spolecného
fizeni, které ucastnikim umozni do jednoho fizeni spojit posouzeni vlivu na Zivotni
prostiedi, rozhodnuti o umisténi stavby a stavebni povoleni. Diky tomuto kroku by v fadech

nekolika let mélo dojit k vyraznému urychleni a zjednoduseni povolovaciho procesu.

e Nedostatecny izemni plan

Navrhovana reseni:

Nabizi se feSeni v podob¢ vybudovani novych méstskych ¢tvrti s dostateCnym poctem bytt
a obCanské vybavenosti dan¢ho tUzemi. Rozsahlé nevyuzivané plochy by tak mohli

developefi od stavajicich majiteld ¢i stath odkoupit a v budoucnu vyrazné promenit.
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6 Zavér

Cilem diplomové prace bylo zhodnotit developersky projekt na prazském realitnim
trhu, ale také zanalyzovat a navrhnout zlepsSeni bytové situace v Praze. Postaveni developera
na trhu s nemovitostmi tzce souvisi s aktudlni bytovou vystavbou, a to hned z né¢kolika
hledisek. Faktory, které ovlivituji zdlouhavé schvalovaci procesy ¢i nedostate¢nou nabidku
jednotek k bydleni, byly dopodrobna v praci zanalyzovany a byly doporu¢eny mozné cesty
reSeni.

Z velké casti teoretické prace by mél Ctenat ziskat praktické i odborné znalosti
z hlediska fazi vystavby developerskych projekti, ale také autentické poznatky z kazdodenni
praxe z developerského prostredi.

Analyticka ¢ast diplomové prace byla rozdélena na dvé c¢asti. Pii detailni analyze
developerského projektu v Uhiinévsi od Gartal, a.s. bylo zjiSténo, Ze se jednalo ze strany
developera o vyhodnou investici a cely projekt se povedlo uspésné zrealizovat a dosahnout
ocekavaného zisku, ktery byl po zdanéni cca 10 miliony korun. Ziskané finan¢ni prostredky
developer vyuzil jako ¢aste¢nou investici do dalSich akvizic, které posléze opét zpenézi.

Druhd ¢ést analytické prace popisuje trzni prostiedi na realitnim trhu, kdy bylo
navrzeno piedevsSim zkraceni byrokratickych procest, lepsi uzemni planovani ¢i vyuziti
dosud nezastavénych ploch k vybudovani dalSich jednotek k bydleni.

Vystavbu novych bytdl v hlavnim mésté Ceské republiky vyraznd ovliviuje trzni
prostiedi a komplikovana byrokracie ve schvalovacich procesech ftadici se vibec

k nejhorS§im v Evropé, a proto navrhuji nasledujici:

1. Inspiraci nemusime hledat pfiliS daleko, naptiklad bychom se mohli zaméfit
na srovnani se sousedni Vidné, ktera je celosvétoveé povazovana za unikatni model
trhu s bydlenim. V rakouské metropoli se dafi jiz dlouhodobé drzet ceny bydleni pod
kontrolou a zajistit tak vS§em vrstvdm obyvatel pfijatelné bydleni, a to 1 tém piijmove
nejslabSim. S vystavbou obecnych bytl jsou totiz vyrazné pred nami a dokazi zajistit
soucinnost se statni pokladnou a stavebnimi firmami tak, aby ztoho profitovali

vSechny zucCastnéné strany, v¢. ob¢antl.

2. Dalsi variantou na zlepSeni situace na trhu nemovitosti se nabizi snizeni darnové

zatéze, resp. zruSeni dané z nabyti nemovitych véci. Ceny bydleni v tuzemsku
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by také vyrazné stlacila doli novela zdkona, ktera by definitivné zrusila nesmyslnou
dait znabyti nemovitych véci, kterou musi platit kupujici pfi koupi jednotky
(v nekterych piipadech zde Ize uplatnit osvobozeni od danové povinnosti). Do statni
pokladny se tak odvedou nemalé Castky, pfitom je de facto nemovitost zdanéna jiz
danové povinnosti pfi odvodu DPH. Kazdoro¢né mezi zakonodarci vyvola velkou
diskuzi pravé problematika dan¢ z pfidané hodnoty, ktera je v soucasnosti u byt
15 %, resp. u nebytovych prostor 21 %. Zde by celkovému zlepSeni situace
na tuzemském realitnim trhu prospéla ivaha o snizené sazb¢ na 10 procentni sazbu.
Témer kazda politicka strana ma danovy balicek ve svych programech, nicméné
realizace a prosazeni navrhu ve snémovn¢ se zatim rapidn¢ vzdaluje realné aplikaci

V praxi.

Patrné nejslozitéjsi situaci s potizenim vlastniho bydleni v Praze ma v soucasné dobé
bezesporu mlada generace do 30 let. Pokud nezdédi finan¢ni prostfedky ¢i jim
s koupi nemovitosti finanén¢ nepomiizou rodinni pfislusnici, je prakticky nemozné
poftidit si vlastni bydleni odpovidajici pozadovanym ndrokim na bydleni. Startovaci
byty o dispozici 1+kk az 2+kk se pohybuji v rozmezi 3,5 — 6 milioni K¢ v zévislosti
na typu stavby a lokality umisténi objektu. A¢koliv se lidé v tomto Zivotnim obdobi
fadi do produktivniho véku, restrikce statu pti zaddostech o uvér je stavi do netesitelné
situace, kdy k zadluzeni na 30 let v urCitych pfipadech jesté musi rucit nemovitosti.
Je na mist¢, aby se stat otdzkou dostupnosti bydleni pro mladé zabyval a vyhledové
ji neodkladné, a pfedevS§im konstruktivng fteSil. Naptiklad pomoci obecnych

a socialnich bytd ¢i mezigeneracni vyménou.
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Prilohy 3: Katalog standardi SMART

1111177774

GARTAL

KOUPELNA A WC OBKLADY

CIFRE INTENSITY
(Beige | White | Brown | Black | Grey)

KOUPELNA A WC DLAZBA

ARGENTA STANDARD
(Plomo | Vison | Gris)

KOUPELNA A WC SANITA
Vana CONCEPT 100

Sprchova vanicka CONCEPT 100 VERANO

Posuvné sprchové dvefe CONCEPT 50

Sprchova baterie CONCEPT E50 NEW

Sprchovy set EASY JAMAICA

Umyvadlo IDEAL STANDARD EUROVIT
PLUS

Umyvatko IDEAL STANDARD EUROVIT
Uzaviraci ventil SCHELL
Umyvadlovy sifon EASY

Umyvadlova baterie CONCEPT E50 NEW

WC VITRA S50

Standard SHAR/

WWW.GARTAL.CZ
840 400 440

Ve standardu SMART si mdZete zvolit kombinaci barev nebo
jeden odstin z uvedenych 5 variant. Velikost obkladd je
20x50 cm, jejich tlouStka 9,5 mm. VSechny obklady jsou
keramické s lesklym povrchem.

V rdmci standardu SMART si muzete zvolit kombinaci barev
nebo jeden odstin z nize uvedenych 3 variant. Velikost dlazby
je 45x45 cm. Dlazba je keramicka s matnym povrchem.

Rozmé&ry: 1700x750x490 mm
Objem: 2251

Material: akrylat

Barva: bila

Rozmé&ry: 800x800 mm
Tvar: Ctvrtkruh
Material: lity mramor
Barva: bila

Rozméry: 800x800x1850 mm
Material: €iré sklo

Tloustka skla: 4 mm

Profily: hlinik

Rozmér: 150 mm
Barva: chrom

3polohova hlavice 85 mm
Ty¢: 580 mm

Hadice: 1500 mm

Barva: chrom

Rozmér: 600x460x190 mm
Material: keramika
Barva: bila

Rozméry: 500x235 mm
Material: keramika
Barva: bila

Barva: chrom
Barva: chrom

Vyvod: 107 mm

Vyska: 111 mm

Barva: chrom

Zavésné, celokapotované, hluboké splachovani
Rozmér: 355x520 mm

Material: keramické
Barva: bila
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WWW.GARTAL.CZ
840 400 440

UI111]1774

CARTAL Standard SYIAR/

WC sedatko MKW DARIO Sitka: 362,4 mm
Hloubka: 463 mm

Material: duraplast
Barva: bila

Radiator CONCEPT 100 KTK Sitka: 600 mm
Hloubka: 30 mm

Vyska: 1500 mm
Tepelny vykon: 781 W (75/65/20°C)
Barva: bila

WC ovladaci tlacitko ALCAPLAST EASY Rozmér: 247x16x165 mm
Material: plast
Barva: bila

Pfedsténovy modul ALCAPLAST EASY NEW Velké splachnuti: 6-9 |
Malé splachnuti: 2,5-3,5 |

VCHODOVE DVERE

Vchodové dvere VETOS Ve standardu SMART je dvernf kridlo vchodovych dvefi bez
bezpecnostni tfidy; provedeni dvefi je protipoZarni (EI30) a
se zvySenou neprlzvucnosti (34 dB). Standardné je barva
dvefi z vnitfni strany platinova bild, z vnéjsi strany je barva
vzdy sjednocena v celém domé a urc¢ena developerem.
Dvefni kFidlo je osazeno panoramatickym kukatkem v
provedeni SATEN a bezpe&nostnim kovanim t¥idy 3. Déle je
dverni kridlo doplnéno prahem v dekoru lakovaného dubu a
to v€etné tésnéni. Ve dvefnim kridle je osazena stavebni
vlozka rozméru 30/40 mm pro 3 klice.

Dodani bezpec¢nostni vlozky je samoziejmé mozné v ramci
klientské zmény tak, Ze vlozka bude predana pfi predani
bytu, aby zlistala bezpe¢nostni tfida zachovana.

INTERIEROVE DVERE

Interiérové dveie SANDE SERPA V rédmci standardu SMART jsou byty osazeny interiérovymi
dvefmi SANDE Serpa v klasickém
oto¢ném provedeni, plné a v bilé barve.
Dvefre jsou foliované, uvnitf s vostinou. Zarubné dvefi maji
zaoblené hrany a ostré osténi.

Klika WB FAVORIT Brou3enda nerez

WC zdmek FAVORIT Brou3enda nerez

PODLAHY

Laminatovéa podlaha EGGER ECCLIC Tloustka podlahy je 7 mm a tfida z4téZe 31. Laminatova

krytina ma vSechny vlastnosti, které od podlahy ocekavate. Je
odolna a komfortni, na doslap je mékka a tepla. Snadno se
udrZuje a hodi se do vSech mistnosti v domé ¢i byté.

(Dub prkno prirodni| Dub prkno béleny)

ELEKTRO
SCHNEIDER UNICA BASIC Vypinace a zasuvky
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Piilohy S: Prubéh vystavby projektu Viladim Uhfinéves

Obdobi zacatku vystavby v roce 2018

Vizualizace projektu
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17.01.2020

Konecny stav projektu 1.

17.01.2020

Konecny stav projektu I1.

17.01.2020 17.01.2020

Konecny stav projektu I11.
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Prilohy 8: Vypocet hrubého zisku

HRUBY ZISK

\4 N Hruby zisk
leden - K¢ - Ké
unor - Keé - K¢
brezen - K¢ 7 888 800 K¢ 7 888 800 K¢
duben - Ke 681 881 K¢& 681 881 K&
kvéten - Ke 1363 762 K& 1363 762 K¢

2017 |&erven - K¢ 2 045 643 K¢ 2 045 643 K¢
Cervened| - K& 2 727 524 K¢ 2 727 524 K& | *zacatek uveru (pripocten irok z vivéru)
srpen - K¢ 3 409 405 K¢& 3409 405 K¢
il - K¢ 4091 286 K& 4091 286 K¢&
fijen - Ke 4773 167 K& 4773 167 K&
listopad - Ke 5455 048 K& 5455 048 K&
prosinec - K¢ 6260427 K¢ 6260 427 K¢ Suma 1. rok |- 38 696 940 K¢

\ N Hruby zisk
leden - K¢ 6 818 810 K¢& 6818 810 K¢&
tnor - Ké 7500 691 K& 7500 691 K&
brezen - Ke 8 182 572 K¢& 8 182 572 K¢
duben 2 448 403 K¢& 8 864 453 K¢& 6416 050 K&
kvéten 2 448 403 K¢& 9 546 334 K& 7097 931 K&

2018 |&erven 7318 532 K¢& 10 228 215 K¢& 2 909 683 K& cisty zisk po dani z prijmii 19 %
Cervenec| 11 546 147 K& 10 910 096 K& 636 051 K& | *previs 515201 K&
srpen 13 542 654 K¢& 11 591 977 K& 1950 677 K& 1580 048 K¢&
zafi 18 459 492 K¢& 12 273 858 K¢& 6 185 634 K¢ 5010363 K¢
fijen 18 459 492 K¢& 12 955 739 K& 5503 753 K& 4458 040 K&
listopad 18 459 492 K¢ 13 637 620 K& 4821 872 K¢ 3905716 K¢
prosinec| 18 459 492 K& 14 566 497 K& 3 892 995 K¢& 3153 326 K&

Suma 2.rok

\Y N Hruby zisk
leden 23357 676 K& 15001 382 K¢& 8356294 K¢ 6 768 598 K¢&
unor 23 357 676 K& 15 683 263 K& 7674413 K& 6216274 K&
biezen 25715 759 K& 16 365 144 K¢ 9350 615 K¢ 7573 998 K¢
duben 25715 759 K& 17 047 025 K¢& 8 668 734 K¢& 7021 675 K&
kvéten 25715 759 K& 17 728 906 K¢& 7 986 853 K¢& 6469 351 K¢

2019 |Cerven 27 747 026 K& 18 410 787 K¢& 9336 239 K& 7562 354 K¢
Cervenec| 29 721 696 K& 19 092 668 K& 10 629 028 K¢& 8609 513 K¢
srpen 39 057 448 K¢& 19 774 549 K¢& 19 282 899 K¢ 15619 149 K¢
Zati 39057448 K& | 20456 430 K& 18 601 018 K¢& 15 066 825 K¢&
fijen 39057448 K¢ | 21138311K¢ 17919 137 K¢ 14 514 501 K¢
listopad 39057448 K& | 21820192 K& 17 237 256 K& 13 962 178 K&
prosinec| 42 622 537 K¢& 30 637 872 K& 11 984 666 K& | * konecny hruby : Cisty zisk] 9 707 579 K&

Suma 3. rok

Pozn.: Vypocet hrubého zisku je orientacni, vypocten jako rozdil vynosi a nakladi v jednotlivych mésicich
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