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Abstrakt

Hlavnim cilem této diplomové prace je piiblizeni developerské cinnosti
v uzSim kontextu Soucasti prace jsou rovnéz pojmy souvisejici s ocenovanim
nemovitosti, které je mozno vyuzit v developerském procesu. Praktickd cCast je

vénovana tvorb¢ vlastniho developerského projektu.

Klic¢ova slova: developersky projekt, oceiovani nemovitosti, analyza, funpark



Abstract

The main objective of this diploma thesis is to approach development activities
in the narrower context. The thesis also includes the terms related to the valuation of
properties which can be used in a development process. The practical part is devoted

to creation of own development project.

Keywords: development project, property valuation analysis, funpark
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1. Uvod

V této praci se budu zabyvat pojmy oceniovani a developerska ¢innost. Tyto
pojmy se sebou Uzce souvisi. Developerské projekty v sobé ukryvaji atraktivni misto
na podnikatelském trhu, avSak je zde nutnost multioborové znalosti. Jednim z téchto

odvétvi je praveé ocentovani nemovitosti.

I pies fakt, ze developerské projekty dnes ziskavaji v Ceské republice vétsi

oblibu, ne vzdy tomu tak bylo.

Trh srealitami se pozvolna vraci ke svému normalu po recesi, kterou
prochazel od roku 2008. V tomto obdobi se pomém¢ viditelné projevil rozdil mezi
dobrymi developerskymi projekty, které slavily uspéch i v tomto temném obdobi
daného segmentu trhu, a projekty hor§imi, dodnes nenachdzejici uspokojujici

uplatnéni.

Nejmarkantngjsi rozdil vtomto obdobi se vyskytl pii residencnich
developerskych projektech. Tyto projekty zazivaly sviij ,,boom* pravé pied
ekonomickou krizi. V této dobé bylo zapofato mnoho projektd, které po pfichodu
krize zustaly ztratovymi z divodi neobsazenosti jednotek. V okruhu komer¢nich

developerskych projektl se pouze zpomalil jejich rozvoj.

Pojem developerskd c¢innost neni u Ceské populace ni¢im novym, ale ne
kazdy vi, co se pod nim skryva, jelikoz neni snadné se dostat K informacim, které by
objasnily tento pojem. U nékterych mozna vyplyne myslenka, ze pod timto jednanim
se schovavaji Uplatky a nelegalni Cinnost, kterd ma zajistit vystavby na mistech ne
zcela pro né urcené. U casti developerskych projekti tomu tak mize byt, ale tato

¢innost je nelegélni a timto aspektem se zabyvat ve své praci nechci.

Prevaznd cast developerskych projektl je ale zalozena na vysokém stupni
znalosti mnoha obort, které mohou zabezpecit jejich vznik. Pro laika se zdaji byt
napfiklad v daném misté naprosto nerealnd. Zde se pravé rozliSuji uspésné

developerské firmy od téch ostatnich.
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2. Cile prace

Tato prace by méla pfiblizit vybrané otazky z oceniovani nemovitosti spole¢né
s procesem tvorby developerského projektu a tim objasnit problematiku
multioborovych znalosti potfebnych k tispésnému ukonceni developerské cinnosti.
Teoreticka ¢ast by méla obsahovat zakladni pojmy jak z ocefiovani nemovitosti, tak
i Z okruhu developerské ¢innosti. Jelikoz jsou developerské projekty multioborovou
¢innosti, naskyta se zde fakt, Ze ne vSechny otazky tykajici se tohoto oboru budou

objasnény do hloubky.

Prvni c¢ast diplomové prace by meéla priblizit zakladni pojmy v oboru
ocenlovani nemovitosti, které by mohly mit spojitost s developerskymi ¢innostmi.

Uvedené definice by mély poskytovat ndhled do oboru ocefiovani nemovitosti.

Dalsi ¢ast této prace se zabyva developerskou ¢innosti jako takovou. Zakladni

rozdé€leni téchto projekti je do tii ¢asti:

e Pfipravna faze
e Realizacni faze

e Konec¢na faze

Tyto stupné developerského projektu budou rozebrany a nastini naro¢nost

uspeésného zvladnuti celkového zaméru.

Zavérem se v této praci pokusim o vlastni fiktivni projekt, kde uplatnim
ziskané informace z teoretické €asti tykajici se oceiovani nemovitosti a developerské

¢innosti.
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3. Vymezeni pojmii

3.1 Zakladni pojmy pro ocenovani

3.1.1 Nemovitost

Obcansky zakonik 89/2006 Sbh. v § 498 o nemovitostech uvadi, ze nemovité
veci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim, jakoz
i vécna prava k nim, a prava, kterd za nemovité véci prohlasi zakon. Stanovi-li jiny
pravni predpis, ze uréitd véc neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést

Z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovita.

3.1.2 Pozemek

KOCOUREK (2002) a BRADAC (2010) uvadgji, 7e pozemek je ¢&ast
zemského povrchu oddélend od sousednich pozemki uréenymi hranicemi. Toto
odd€leni mohou predstavovat hranice Uzemni spravni jednotky nebo hranice
katastralniho uzemi, hranice vlastnicka, hranice drzby, hranice druhu pozemk, popf.

rozhranim zplsobu vyuziti pozemku.

3.1.3 Stavba

Jak uvadi BRADAC (2010), vedle pozemkt jsou nemovitostmi i stavby. Ty
jsou spojené se zemi pevnymi zaklady. Stavbou se rozumi vysledek stavebnich
¢innosti, ktery lze individualizovat podle druhu, tcelu a vyuziti, a zejména podle
jeho vyuziti v terénu. Konkrétni stavba je tedy urena druhem, popisnym cCislem a

eviden¢nim ¢islem. Stavbou se rozumi i stavba nepovolend, event. nezkolaudovana.

Stavebni zakon 183/2006 Sb. v §2, odst. 3 se stavbou rozumi veskera
stavebni dila, kterd vznikaji stavebni nebo montézni technologii bez zfetele na jejich
stavebni technické provedeni, pouzité stavebni vyrobky, materidly a konstrukce,
na ucel vyuziti a dobu trvani. Docasna stavba je stavba, u které stavebni ufad omezi
dobu jejiho trvani. Podle odst. 4 se stavbou rozumi podle okolnosti jeji ¢ast nebo

zména dokoncéené stavby.
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Clenéni staveb

Podle §3 Zakona o ocenovani majetku 151/1997Sb. muzeme pro ucely

ocenovani stavby rozd¢lit na:

e Stavby pozemni, kterymi jsou

o Budovy, jimiz se rozumi stavby prostorové soustfedéné a navenek
pfevazné uzaviené obvodovymi sténami a stfeSnimi konstrukcemi, s jednim
nebo vice ohrani¢enymi uzitkovymi prostory.

o Venkovni Upravy.

e Stavby inZenyrské a specidlni pozemni, kterymi jsou stavby dopravni, vodni
pro rozvod energii a vody, kanalizace, véze, stozary, kominy, plochy a Gpravy tzemi,
studny a dalsi stavby specialniho charakteru.

¢ Vodni nadrZe a rybniky

e Jiné stavby

Pro ucely oceflovani se stavba posuzuje podle ucelu uziti. Pfi nesouladu mezi
ucelem uziti stavby uvedenym v kolaudacnim rozhodnuti nebo ve stavebnim
povoleni a skutecnym uZzitim se vychdzi pfi oceflovani ze skutecného uziti stavby.
Nejsou-li zachovany doklady o tucelu, pro ktery byla stavba povolena, nebo pii
nesouladu mezi stavem uvedenym v katastru nemovitosti a skute¢nym stavem, plati,
Ze stavba je ur€ena k Ucelu, pro ktery je svym stavebné technickym uspofadanim
vybavena. Jestlize vybaveni stavby nasvédcuje nékolika ucelim, ma se za to, Ze

stavba je urcena k Ucelu, ke kterému se uziva bez zavad.
Déleni staveb pro mozné potieby ocenovani v developerskych projektech

Podle ocenovaci vyhlasky 441/2013 Sbh. mizeme pro potieby ocenovani dale

rozdé¢lit stavby na:

eBudova — stavba, ktera je prostorové soustiedéna a navenek uzaviena
obvodovymi sténami a stfeSnimi konstrukcemi s jednim nebo vice ohrani¢enymi
uzitkovymi prostory. Jako budova se oceniuje stavba, kterou nelze zatradit podle ucelu
jejiho uziti mezi stavby oceniované podle § 13 az 22.

e Hala — pokud je budova stavbou, jejiz zastavéna plocha ¢ini nejméné 150 m?,
o jednom nebo vice podlazich, ve které souhrn jednotlivych volnych wvnitinich
prostori podlazi, vymezenych svislymi konstrukcemi, podlahou a spodnim licem
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stropnich nebo nosnych stfesnich konstrukci o velikosti kazdého prostoru minimalné
400 m®, &ini vice nez dvé tietiny obestavéného prostoru.

e Vedlejsi stavba — jako vedlejsi stavba se oceni stavba, ktera je spole¢né
uzivané se stavbou hlavni nebo doplituje uzivani pozemku a jejiz zastavénd plocha
neptesahuje 100 m? (altan, dfevnik), vedlejsi stavbou neni gardz a zahradkarska

chata.

3.1.4 Stavebni pozemek

Stavebnim pozemkem podle zakonu 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a
stavebnim fadu §2 je pozemek, jeho ¢ast nebo soubor pozemkl, vymezeny a urceny

k umisténi stavby uzemnim rozhodnutim anebo regulacnim planem.

Zastavénym stavebnim pozemkem je pozemek evidovany v katastru
nemovitosti jako stavebni parcela a dal§i pozemkové parcely zpravidla pod

spole¢nym oplocenim, tvofici souvisly celek s obytnymi a hospodaiskymi budovami.

3.1.5 Hodnota

Pojem hodnota neni skutecné zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou.
Je to ekonomicky ukazatel vyjadiujici penéZni vztah mezi zbozim a sluzbami, které
Ize koupit na jedné strané kupujicimi, ale i prodavajicimi na stran¢ druhé. Jde pouze
0 odhad.

Z pohledu ekonomiky nam hodnota vyjadiuje uzitek, prospéch vlastnika zboZzi

nebo sluzby k datu, ke kterému je odhad hodnoty proveden.

Existuje fada hodnot podle toho, jak jsou definovany (napf. vécna hodnota,
vynosova hodnota, sttedni hodnota, trzni apod.), pfitom kazda z nich muze byt
vyjadiena zcela jinym cislem - pfi ocenovani je proto nutno vzdy zcela presné

definovat, jaka hodnota je zjiStovana.
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a) Trini hodnota

V publikaci INTERNATIONAL VALUATION STANDARDS (2011) se
uvadi, ze trzni hodnota je odhadnutd ¢astka, za kterou by m¢l byt majetek sménén
k datu ocenéni mezi koupéchtivym kupujicim a prodejechtivym prodavajicim pfi
transakci mezi samostatnymi a nezavislymi partnery po nalezitém marketingu,

ve které by obé€ strany jednaly informovan¢, rozumné a bez natlaku.

Na rozdil od trzni ceny, ktera je skute¢nou cenou dosazenou na trhu v disledku
stretadvani nabidky a poptavky, je trzni hodnota pouhym odhadem, jenz ma
od skute&né trzni ceny urdity rozptyl. Sife tohoto rozptylu je uréena mezni hodnotou

minimélniho a maximalniho odhadu trzni hodnoty. HALEK (2009)

cena
za jednotku

maximalni
odhad

| trzni cena >

minimalni
odhad

>

A mnozstvi
| optimalini mnoZstvi |

Obrazek 1: Zndzornéni odhadu trni hodnoty; zdroj: HALEK (2008)

b) Investi¢ni hodnota

Podle INTERNATIONAL VALUATION STANDARDS (2011) je to hodnota
majetku pro konkrétniho investora (skupinu investortt) pro stanovené investicni cile.
Tento subjektivni pojem spojuje specificky majetek se specifickym investorem,
skupinou investorii nebo jednotou s urCitymi investicnimi cili. Mtze byt jak vyssi,

tak 1 niz8i nez trzni hodnota.
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SCHNEIDEROVA HERALOVA (2008) doklada, e na otazku trzni hodnoty
se pouziva ne€kolik definic. Podle prava EU vyjadiuje trzni hodnota cenu, za kterou
by pozemky, budovy a jiné stavby mohly byt prodany na zékladé¢ soukromého
smluvniho aktu, mezi ochotnym prodavajicim a nestrannym kupujicim v den ocenéni

za predpokladu, Ze majetek je vetfejné vystaven na trhu.
¢) Likvida¢ni hodnota

Likvida¢ni hodnota tvofi dolni hranici hodnoty podniku. Je-1li sou¢asna hodnota
budoucich vynost nizsi nez hodnota likvidacni, pak je likvida¢ni hodnota ocenénim

podniku. KISLINGEROVA (2001)

3.1.6 Cena

KOKOSKA A KOL. (2000) uvadi, ze cena je vyslednici jednak jednani mezi
prodavajicim a kupujicim, jednak vlivli a hodnot, které musi byt pfi ocenéni v daném
misté a Case pro urcitou véc — nemovitost zjiStény. Je proto pfirozené, ze cesty,

kterymi se cena zjiSt'uje, se podfizuji nékterym zékladnim ohlediim.

Nemovitosti, tj. zejména stavby, se pofizuji téz vystavbou a pofizovacimi

naklady k datu ocenéni.
Definice podle zdkona 526/1990 Sb., o cenéch.
Cena je penézni Castka
- Sjednana pti nakupu a prodeji zbozi.
- Zjisténa podle zvlastniho piedpisu k jinym ucelim nez k prodeji.
Ve vztahu s nemovitostmi mizeme rozliSovat nékolik druhti cen:
a) Cena zjisténa

V souvislosti s fiskalnimi zajmy statu je téeba zjistovat danovy zaklad — cenu
nemovitosti. Je tedy nutné, aby existovala pravni norma a provadéci predpis, pomoci
kterych je mozné cenu nemovitosti zjistit. Touto pravni normou je zékon o ocefiovani
majetku a provadéci vyhlasky. Cena zjisténa timto zptisobem vychazi z celé¢ fady

zjednoduseni a praiméri. SCHNEIDEROVA HERALOVA (2008)
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b) Cena historicka

Také jako pofizovaci cena. Jednd se o cenu, za kterou bylo mozno stavbu
poftidit v dob¢ jejiho postaveni za ptedpokladu, ze se neodecita opotiebeni. Tato cena

muze byt uvadéna i jako cena vychozi.

Vyskytuje se nejcastéji v ucetni evidenci. V zakoné o ucetnictvi ¢. 563/1991
Sb. je definovana v § 25 odst. (4) pism. a) jako pofizovaci cena. ,,Cena, za kterou byl

majetek potizen a néklady s jeho pofizenim souvisejici.*
c) Cena obvykla

V definici ceny obvyklé, ktera je vedena v §2 zdkona o ocetlovani majetku

151/1997 Sb. se mizeme dozveédét, Ze:

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi

jiny zptisob ocenovani.

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla
dosaZena pfti prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji
vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomért
prodéavajicitho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfddnymi okolnostmi
trhu se rozuméji napiiklad stav tisné¢ prodavajictho nebo kupujiciho, dasledky
pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozumé&ji zejména vztahy
majetkove, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlaStni hodnota pfikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici

z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim.
d) Cena reprodukéni

TaktéZ reproduk¢ni pofizovaci cena. Cena (vécna hodnota), za kterou by bylo
mozZno stejnou nebo porovnatelnou novou véc potidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotfebeni. Zjist'uje se u staveb bud’ pracn¢ podrobnym polozkovym rozpoctem nebo
za pomoci agregatovych polozek. Nejcastéji vSak za pomoci technicko-
hospodatskych ukazateli — jednotkovych cen za 1 m® obestavéného prostoru, 1 m?

zastavéné plochy apod. BRADAC a FIALA (1996)

17



e) Vécna hodnota

Téz substituéni hodnota, dle pravniho nazvoslovi ,,éasova cena“ véci.
Reprodukéni cena véci, snizend o primétené opotiebeni, odpovidajici primérmné
opotiebené véci stejného staii a pfiméfené intenzity pouzivani, ve vysledku pak

snizena o naklady na opravu vaznych zavad, které znemoznuji okamzité uzivani véci.

V zékoné o ucetnictvi ¢. 563/1991 Sb. je definovana v § 25 odst. (4) pism. b)
reproduk¢ni potfizovaci cena — cena, za kterou by byl majetek potizen v dobé¢, kdy se

o ném uctuje.

V zdkonu o ocenovani je obdobou této ceny tzv. cena zjisténa nakladovym
zpusobem. Je zde vsak potieba poznamenat, ze ¢asové cené odpovida cena zjisténa

nakladovym zptisobem bez koeficientu Kp. BRADAC (2009)

3.1.7 Metody oceiovani nemovitosti

Jak je uvedeno v zakoné ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku v ¢asti prvni
§ 2 Zpisoby oceniovani majetku a sluzeb — Majetek a sluzba se oceniuji obvyklou
cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zptisob ocenovani. Obvyklou cenou se pro
ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii prodejich stejného,
popiipadé¢ obdobného majetku. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji
na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu,
osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho. Mimotadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i

jinych kalamit.
Zéakladni metody pouzivajici se pro ocenéni nemovitosti jSOu:
a) Zjisténi administrativni ceny

Administrativni cena nemovitosti je cena zjisténd podle zdkona ¢. 151/1997
Sb., o ocenovani majetku v aktudlnim znéni a podle provadéci vyhlasky 441/2013

Sb., o ocenlovani majetku.

Ocenéni administrativni cenou se pouzije napiiklad pfi stanoveni dané

z ptevodu nemovitosti (zéklad dan€), dan¢ darovaci (zaklad dang), odmény notait a
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spravet dédictvi, v nékterych piipadech nahrady pifi vyvlastnéni staveb, pozemkd,

porostil, pfevodu majetku statu na jiné osoby, a pokud se ,,strany* dohodnou.

Pfi ocetiovani nemovitosti se vysledna zjisténa cena snizi o ceny vécnych

bifemen vaznouci na nemovitostech (§ 18 zdkona o ocefiovani majetku).
Vyse zminénd provadéci vyhlaska rozlisuje tyto tii zplisoby ocenéni staveb:

e Porovnavaci zptsob
e Nakladovy zptsob

e Vynosovy zplsob

b) Porovnavaci metoda

Tuto metodu lze téz nazyvat srovndvaci a komparativni. Podle zdkona
¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, jednim ze zptisobli oceilovani je porovnavaci
zpusob, ktery vychazi z porovndni predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim

Z ceny jiné funkcné souvisejici véci.

Stavby zpravidla nejsou totozné, proto je tedy pii porovnavani brat v avahu,
nakolik jsou porovnavané nemovitosti podobné, jejich odliSnosti pak vyjadfit v cené.

BRADAC (2009)
c) Nakladova metoda

Reprodukéni cena je soucet vSech nédklad nutnych na znovupotizeni majetku
pii souCasnych cendch, stejnych materialech a vyrobnich postupech a pii stejné
kvalité provedeni. Metodika nepiedpisuje piesny zpiisob vypoctu reprodukéni ceny.
Lze ptedpokladat, Ze u vétSiny ocetiovaného majetku bude pouzita metoda
vynasobeni obestavéného prostoru vysoce agregovanou hodnotou vztazenou na jeden
metr kubicky. Obdobné& u téch druhli majetku, kde bude pouzita jina jednotka (metr

¢tverecni, metr bézny, kus apod.

Od reprodukéni ceny bude odectena castka ziskand jakou soucet fyzického a

moralniho opotiebeni a ekonomické nedostatky.
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Nakladova metoda bude aplikovana ve vSech piipadech ocenéni majetku pro

ucely zajisténi hypote¢niho uvéru.
d) Vynosova (pFijmova) metoda

Lze ptedpokladat, ze vétSina majetki (mimo pozemkl) bude takového
charakteru, ze budou moci generovat pfijem z prondjmu. V tomto ptipadé bude vedle
zékladni porovnavaci metody pouZzito pro stanoveni trzni hodnoty jako jistého
korektoru i piijmové metody. Tuto metodu mizeme pouzit i u ocenéni bytd a
rodinnych domkd, kde zvazujeme fiktivni ptijem, ktery by majitel objektu platil pii

prondjmu porovnatelného majetku.

Tato metoda je zalozena na kapitalizaci potencidlniho cistého piijmu pied

zdanénim (tedy neuvazujeme dail z piijmu jako ndkladovou polozku).

Vynosova metoda se doporucuje aplikovat vzdy, pokud se bude jednat
0 n¢jaky typ komeréni nemovitosti (administrativni budova, sklad, vyrobni objekt
apod.). U bytl a rodinnych domk Ize fici, Ze dostate€né rozvinuty trh s pronajmy je
spiSe ve vétSich méstech, v menSich obcich (mimo rekreacnich center) nemusi byt

dostatek trznich informaci. ORT (2007)

3.1.8 Ocenovani nemovitosti

Ocenéni majetku zaloZzené na principech trzni ekonomiky je zcela odlisné
od stanoveni regulované ceny. Zakladni filozofie trhu spo¢iva v tom, ze prakticky
neexistuji zaddné omezeni, metodiky nebo systémy, které by jednoznacné regulovaly

cenu majetku na trhu, kromé trhu samotného.

To co se tedy vypocitava v ramci ocenéni, je trzni hodnota majetku a nikoliv
jeho cena. Cena je spiSe konkrétni ¢astka realizovana az prodejem. KOKOSKA

(2000)
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3.1.9 Ocenovani pozemki

Pozemky oproti pfevazné vétSiné jinych veéci maji jednu podstatnou
zvlastnost, kterou je jejich omezena rozloha v daném uzemnim celku (obec, mésto,

region, stat). Pozemky nelze libovolng rozsifovat nebo vyrabét. BRADAC (2009)

KOKOSKA (2000) uvadi, Ze pii stanoveni hodnoty pozemkt musi byt
prioritni sledovani cen pozemku realizovanych nebo nabizenych na mistnim trhu.
Sledovani cen se provadi v ¢lenéni podle polohy, druhu pozemku, velikosti, stavebni
a legislativni pfipravenosti. V piipad¢, kdy neni mozné stanovit hodnotu porovnanim
s uskute¢nénymi prodeji nebo nabidkou, je dalSi moznosti vyuziti informaci

Z cenovych map pozemk, ptipadné jinych vérohodnych podklad.

Vyznamny vliv na cenu pozemku budou mit také inZenyrské sité, jejichz

vybudovani je znaéné nakladné. BRADAC (2009)
Podle §9 v zakoné o ocenovani majetku 151/1997 Sb.
Stavebni pozemky, kterymi jsou:

1. Nezastavéné pozemky evidované v katastru nemovitosti v jednotlivych
druzich pozemku, které byly tGzemnim rozhodnutim ureny k zastavéni. Je-li
zvlastnim predpisem stanovena nejvysSi pfipustnd zastavénost pozemku, je
stavebnim pozemkem pouze c¢ast odpovidajici pifipustnému limitu uréenému
Kk zastavéni.

2. Pozemky evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné
plochy a néadvofti, v druhu pozemku ostatni plochy — staveni$té nebo ostatni plochy,
které jsou zastavény, a v druhu pozemku zahrady a ostatni plochy, které tvoii
jednotny funkéni celek se stavbou a pozemkem evidovanym v katastru nemovitosti,
V druhu pozemku zastavéna plocha a nadvofi za ucelem jejich spoleéného vyuziti a
jsou ve vlastnictvi stejného subjektu.

3. Plochy pozemki skute¢né zastavéné stavbami bez ohledu na evidovany stav
Vv katastru nemovitosti.

(1) Stavebnim pozemkem pro Gcely oceniovani neni pozemek, ktery je zastavény
jen podzemnim nebo nadzemnim vedenim vcetné€ jejich ptisluSenstvi, podzemnimi
stavbami, které nedosahuji Urovné terénu, podzemnimi castmi a piisluSenstvim

staveb pro dopravu a vodni hospodéistvi netvoricimi soucast pozemnich staveb.
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Stavebnim pozemkem pro tcely oceflovani neni téZ pozemek zastavény stavbami bez
zakladi, studnami, ploty, opérnymi zdmi, pomniky, sochami apod.

(2) Pro ucely ocenovani se pozemek posuzuje podle stavu uvedeného v katastru
nemovitosti. Pfi nesouladu mezi stavem uvedenym v katastru nemovitosti a

skutecnym stavem se vychdzi pii ocefiovani ze skute¢ného stavu.

3.1.10 Budouci vynos

BRADAC (2009) uvadi, ze problematika budoucich vynosi je velmi slozita,
jejich vySe zavisi na fadé okolnosti, jez miZzeme piedvidat jen s jistou
pravdépodobnosti. Proto rtizni autoti doporucuji riazné obdobi, které 1ze povazovat

za jisté, dalsi pak jiz za mén¢ jisté.
Kritéria pro pouziti spravného vztahu jsou nésledujici:

1. zda vynosy budou dosahovany jen po jistou dobu nebo neomezen¢ dlouho,

2. zda vynosy budou konstantni nebo proménlive,

3. zda véc bude stdle uzivana nebo bude po jistém case prodana za urcitou
hodnotu, resp. zda na konci uzivani bude n&jaky zbytek,

4. zda po celou dobu mohu odiivodnéné piedpokladat ur¢itou vysi vynost nebo

po jisté dobé¢ jsou vynosy méng¢ jisté.

3.1.11 Greenfields

Anglické oznadeni greenfields neni v Cechach piili§ Gasté, ale pomalu si
zaéina vybudovavat svou pozici Vnazvoslovi developerii. Cesky ekvivalent

k terminu greenfield je oznaceni na ,,zelené louce* (stavba na zelené louce).

Ve studii, kterou vypracovali DONAHUE, VAN PUTTEN, KUPER (2001),
je vysvétlena definice pojmu greenfield. Uvadi, ze tyto plochy jsou obecné
oznaCovany jako parky, oteviené pfirodni prostory a zemédélska puda, které se
nachazeji v okrajové blizkosti mést a vétSich metropolitnich oblastech. Tyto oblasti
mohou slouzit pro potieby rdstu a rozvoje mésta. Nebo mohou byt tyto plochy
chranény a poskytovat obyvatelim mésta ¢im dal vzacnéjsi zelené zony s prirodni

vegetaci, kterd je pro obyvatele mést nezbytna.
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Jak je uvedeno v ptedpisu 41/2015 Sb. o ochrané zemédé€lského pudniho
fonduv § 4.

Pro nezeméd¢€lské ucely je nutno pouzit predevsim nezemédélskou puadu,
nezastavéné a nedostateCné vyuzité pozemky v zastavéném Uzemi nebo
na nezastavénych plochach stavebnich pozemkl staveb mimo tato uzemi, stavebni
proluky a plochy ziskané zbotenim ptezilych budov a zatizeni. Musi-li v nezbytném
ptipad¢ dojit k odnéti zeméd¢€lské pidy ze zeméd€lského piadniho fondu, je nutno

predevsim:
a) odnimat zeméedélskou ptidu prednostné na zastavitelnych plochach,

b) odnimat pfednostné zemédélskou piidu méné kvalitni; kritériem kvality

pudy jsou tfidy ochrany,

C) co nejmén¢ naruSovat organizaci zemé&délského pudniho fondu,

hydrologické a odtokové poméry v uzemi a sit’ zeméd¢€lskych ucelovych komunikaci,

d) odnimat jen nejnutnéj$i plochu zeméd¢lského pludniho fondu a po

ukonceni nezemédé€lské Cinnosti upfednostiovat zemédelské vyuziti pozemki,

e) pifi umistovani smérovych a liniovych staveb co nejméné zatéZovat

obhospodarovani zemédélského pidniho fondu a

f) po ukonceni povoleni nezeméd¢€lské cinnosti neprodlené provést takovou
terénni upravu, aby dotcend piida mohla byt rekultivovana a byla zpisobila k plnéni

dalSich funkci v krajin€ podle planu rekultivace.
Ve stejném piedpisu se dale uvadi v § 7.

Dokumentace pro vydani uzemniho rozhodnuti vyzadujici souhlas musi byt
zpracovana se zohlednénim zasad plo$né ochrany zemédé€lského piidniho fondu,
umisténi stavby musi byt navrzeno tak, aby z hlediska ochrany zemédélského
pudniho fondu a ostatnich zdkonem chranénych vetejnych zdjma doslo k co
nejmensim ztratdm zemeédélského piidniho fondu, a zaroven musi byt vyhodnoceny

dasledky navrhovaného feseni na zemédé€lsky pidni fond.
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Obrazek 2: Navrh nového katarského pristavu; zdroj: www.ship-technology.com

Navrh nového katarského pristavu, ktery by mél byt dokoncen roku 2030.
Jedna se o nejveétsi projekt na tizemi greenfields. Zastavéna plocha by méla ¢init

26,5 km? a cena se odhaduje na 7,4 bilionu dolarii.

3.1.12 Brownfields

Jak uvadi BERGATT JACKSON A KOL. (2004), termin brownfields je
synonymem pro diive urbanizované uzemi, které je v soucasnosti opusténé nebo

nedostate¢né vyuzivané. Casto byvaji takovato mista néjak poskozena.

Ministerstvo pro mistni rozvoj tyto plochy oznacuje jako deprimujici zény a
pro ministerstvo zivotniho prostfedi je typicky vyraz naruseny pozemek. Proto se

ujal termin brownfields, ktery je vystizny a jasny.
Brownfields mizeme rozdélit do tii zakladnich kategorii:
a) neefektivni puvodni vyuZiti

Do této kategorie spadaji objekty, u kterych jejich vyuziti neni v konfliktu
s pivodni stavebni koncepci, ale i tak neni efektivni. Tyto objekty postradajici
efektivitu mohou byt nasledkem nevyhovujicich pfistupi majitele, kdy dochazi ke

snaze zanechani ptivodni funkce, ¢i zastarani technologii.
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b) nevhodné vyuZiti ve vztahu k pivodni stavebni a izemni struktui‘e

Tento pojem obsahuje objekty, které byly vystavény za urcitym ucelem, ale
jejich soucasné vyuziti neodpovida stavebni a izemni struktufe. Takovato izemi jsou
vyuzivana vétSinou kratkodobé, coz ma za nasledek pouze oddaleni jejich konce a

vzniku brownfields.
c) nevhodné vyuZiti v kontextu funkci v okolnim tzemi

Problematicka situace nastava pii vyuzivani objektu, ktery je v rozporu
s okolni izemni strukturou. S vysokou pravdépodobnosti se takova tizemi budou

izolovat a nebudou se dale rozvijet s okolim.

Nov¢ vznikajici brownfields vSak nemtzeme Cisté rozliSit do téchto tii

skupin. Jedna se spiSe o kombinaci vice okolnosti.

Na zékladé vyhledavaci studie pro lokalizaci brownfieldi v CR zpracovanou
agenturou CzechInvest ve spolupraci se viemi kraji v letech 2005-2007 bylo v CR
lokalizovédno 2355 brownfieldl, které zaujimaji rozlohu 10 326 ha s celkovou
zastavénou plochou cca 4 206 930 m?® (cca 421 ha). Studie provedla syntézu dat
ze vSech kraji kromé Prahy, evidovala brownfieldy od velikosti cca 1 ha, ale
nezahrnuje tzv. ,t¢Zebni brownfieldy*. Hruby odhad nakladd na revitalizaci téchto
lokalit je 200 mld. K¢&. Celkovy pocet téchto ploch je ale podstatné vyssi, v roce 2004
se uvadél odhad 8,5 — 11,7 tisic lokalit typu brownfield o celkové rozloze
27 — 38 tisic ha.
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3 etapy pfemény brownfieldu na projekt Sazka arény oteviené roku 2004

Obrazek 3: Premena brownfieldu na Sazka arénu; zdroj: BREGATT JACKSON (2004)
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3.2 Zakladni pojmy vztahujici se k developerské ¢innosti

ACHOUR (2005) uvadi, ze developerska ¢innost spada do sféry projektového
financovani (project finance). Developer je tedy investorem projektu, nikoliv vSak
findlnim. Findlni investor neni ochoten podstoupit riziko vystavby, ale usiluje

0 vysledny projekt.

Avsak ani developer sdm neprovadi vystavbu. Tuto praci zadd jednomu ¢i
vice zhotovitelim (Stavebni spole¢nosti). Na developerském projektu se vSak podili
mimo zhotovitele 1 dal§i neméné diilezité osoby jako architekti, projektanti, pravnici,

projekt manazeti a dal$i poradci, ktefi spadaji pod developera.

3.2.1 Developerské ¢innosti a legislativa

V soucasnosti nenajdeme v Ceské legislativé definici, kterd by vysvétlovala
oznaceni developerska Cinnost. Jestli bychom chtéli pfesné pravni vymezeni, mohli
bychom se obratit na pravni Upravy v zdpadnich zemich, kde je developerska ¢innost

rozvinutéjsi nez u nas.

Napftiklad ve Velké Britanii v zdkonu zabyvajicim se Méstem a krajinnym
planovanim, ktery vznikl jiz v roce 1990, se miZzeme docist definici developerské
¢innosti. Ze zakona muZeme developerskou Cinnost prelozit jako: provadeéni
na budové technické, primyslové a dalsi operace v, na nebo pod pozemkem nebo
provadéni jakychkoliv materidlnich zmén v uziti budov nebo pozemku. Operace

na budové mohou zastupovat napiiklad:

- Demolice budovy
- Prestavba
- Strukturdlni alternativy nebo pfistavby nebo

- Dalsi operace provedeny osobou, které pfinesou zisk pro stavitele
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3.2.2 Definice developerské ¢innosti

Jak uvadi BULLOCH a SULLIVAN (2010), developerska ¢innost je proces
vytvareni hodnot tim, Ze dochéazi ke hmatatelné zméné nemovitosti. Tento vyvojovy
proces mést se pohybuje od obchodovani s pozemky az po vystavbu novych nebo
renovaci stavajicich budov. Jednd se tedy o proces navrhovéni, konstruovani a
obsazovani, pfi némz se nasledn& vytvaii mista, ve kde Zijeme a pracujeme. Uspéiné
provadéni tohoto procesu je velmi dulezité nejen pro hospodaiskou ¢innost, ale spolu

S tim 1 pro kazdodenni zivot.

Pojem developerska ¢innost je v Ceské republice relativné mélo vysvétlenym
vyrazem. Developerskou cinnosti jako takovou se u nds zabyva omezena cCast
podnikatelii nebo spolecnosti. Tato situace muze byt zapfi¢inéna nékolika dil¢imi

aspekty, které znacné zté€zuji ptistup do této podnikatelské sféry.

Jednim ztéchto vlivii mize byt fakt, ze v Ceské republice neni mnoho
odborn¢ literatury, kterd by se vice zaméfovala na tuto Cinnost, napiiklad ji
definovala nebo priblizila. Tento problém vsak muze vyfesit literatura cizojazy¢na,
V niz se jejich autofi vénuji této Cinnosti. Zabyvaji se piedevSim rychle se
rozvijejicimi a urbanizovanymi mésty nejcastéji ve Spojenych statech americkych,

Velké Britanii nebo v Cing a Japonsku.

Dale je pro tuto ¢innost dilezité jakési ,.know-how*. Jelikoz developersky
projekt je velmi komplikovany proces a je zde zapotiebi celé skaly znalosti z mnoha
riznych obordi, maji developerské spolecnosti odborniky zabyvajici se uréitymi
obory a tématy. Jednim z nejvyuzivanéjSich obort je pravo. Jedna se
o majetkopravni vztahy, stavebné pravni vztahy, znalost v oblasti zemniho

planovani a kolaudacni souhlas.

Zacinajici developer musi dikladné promyslet a zvazit jednotlivé kroky
developerského projektu. Poté se musi zaméfit na jejich aplikaci a jejich redlné a

spravné nac¢asovani a omezeni problémd, které by mohly prodlouzit cely proces.

Podnikatele, kteti by chtéli zacit s developerskou €innosti, miiZze také odradit
vysoké finanéni riziko spojené s realizaci developerského projektu. Toto riziko je
na druhou stranu pifi GspéSném projektu kompenzovano pomérné vysokym ziskem

pro developera a jeho tym.
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3.2.3 Strategie pii developerské ¢innosti

KOHLHLEPP D. (2012) ve své studii odpovida na otdzku, pro¢ je potieba
jakychkoli strategii v developerské Cinnosti. Dale uvadi, ze developerska ¢innost je
multi-disciplinarni externality tvofici snaha. Tento proces vSak neni jednoduchy a je
pfi ném potieba modelt a koncepci, které mohou tuto praci zjednodusit. Uvadi, ze je
nutné si zodpoveédet zakladni otazky: Kde jsme, kam chceme a jak toho chceme

dosahnout?

Pti bliz8§im pohledu na pfistup k developerskym projektim mulzeme

rozliSovat dv¢ rozdilné strategie vzniku developerské ¢innosti.

Prvni pfipad nastavd, kdyz ma developer vybranou lokaci nebo piimo
pozemek, ktery je pro né& vyhodny, a snazi se najit nejlepsi projekt a vyuziti.
V tomto ptipad¢ developer hleda slaba mista na trhu, kde by mohl dosahnout co
nejvétsiho zisku. S timto jsou vSak spojena rizika, naptiklad nemusi vzdy najit

cilovou skupinu finalnich investort.

V druhém pftipadé ma jiz ,,pfipraveny* projekt a hleda pro néj nejvhodnégjsi a
nejvyhodnéjsi lokalitu. V této situaci se jedna o specializované developery, ktefi se
zabyvaji pouze projekty jednoho typu. Naptiklad se muze jednat 0 rezidencni
developery pohybujici se v oblasti bydleni nebo se mize jednat o nakupni centra atd.
V tomto piipad¢ je niz§i riziko absence finalnich investorti. Tento postup je dnes

v

Castéjsi, jelikoz s sebou nenese tak vysoké riziko nenavraceni investic.

3.2.4 Jednotlivé kroky developerského projektu

Developersky projekt je tedy slozity proces postupt a procesi, které vedou
k uspésnému zakonceni projektu. VétSina autort uvadi tii kroky pfi planovani
developerského projektu. Tyto faze vSak nemusi byt vzdy stejné. Kazdy
Z jednotlivych krokli mtize probihat jednotlivé a nezévisle, anebo miize probihat vice

fazi najednou.
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Nejcastéji se uvadeji 3 zakladni kroky developerského projektu, které

soucasné budou vysvétleny v této diplomové praci:

e Piipravna faze
e Realizacni faze

e Zavére€na faze

Zahranicni literatura popisuje uvedené¢ 3 zakladni kroky developerského
procesu. Napiiklad BOUCHER (1993) uvadi, Ze developer musi mit piedstavu
0 tom, co by chtél vybudovat a pro koho. Pied samotnym vybudovanim vSak musi
ziskat pozemky, na kterych by mél byt projekt vytvoren, a na to navazujici mistni
schvaleni. Dale pak musi zajistit financovani projektu. Po vystavbé dochazi k prodeji

zadavateli. Proto d¢li developersky projekt na:

- Analyza trhu

- Vybér pozemki

- Vykup pozemku

- Planovani projektu

- Financovani projektu
- Konstrukce

- Prodej

Toto rozliSeni je zajisté podrobn&jsi, ale dalsi zdroje uvadéji jeste detailnéjsi
rozvrzeni dil¢ich pracovnich postupti. BULLOCH a SULLIVAN (2010) uvadi dalsi
moznost rozdéleni developerského procesu. Nejedna se o uplny vycet, ale napiiklad

jsou to kroky:

- Makroekonomickd analyza

- Vyhodnoceni trzniho kapitalu

- Mistni nabidkova a poptavkova analyza
- Vyhodnoceni planovani

- Zhodnoceni mistni politiky

- Vytcisleni vstupniho kapitalu

- Vycisleni vydaji

- Zajisténi financovani

- Vybér vhodného mista
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- Vyhodnoceni investi¢ni hranice

- Vytvofeni organizacnich strategii

- Vytvoieni harmonogramu

- Zhodnoceni rozsahu projektu

- Vytvoteni projektové dokumentace
- Dozor nad stavebni ¢innosti

- Vycisleni zisku

Jaké jsou tedy hlavni body a myslenky, které by mély tento projekt provazet?
Pres fakt, Ze se vzdy jednd o souhrn ekonomickych, technickych a mnoha jinych
prvki, 1ze kazdy developersky proces rozdélit do tii zakladnich fazi, které bych nyni

vice priblizil.
3.2.4.1 Pripravna faze

Prvni zetap developerského projektu je piipravna faze. V tomto stadiu
probihaji jakési prizkumné prace. K této etapé by se mélo ptistupovat zodpovédné,
jelikoZz na této fazi je zavisly konecny zisk. Soucasné je tfeba zohlednit vSechna
pfipadna rizika, ktera by se mohla objevit. Jedna se pfedev§im o urceni strategie,

vybér lokality, zajiSténi financovani a navrzeni planu developerského projektu.

Jednou z hlavnich ¢asti pripravné faze developerského projektu je vytvoreni
plani, podle kterych by se mélo postupovat. GRASSKAMP (1989) uvadi, Ze je
vyhodné vyhotovit si jakousi analyzu uskutenitelnosti. Tato analyza se sklada

z dil¢ich ¢asti:

e Urceni strategie — uréeni objektd, taktiky a kritéria pro rozhodovani

e Studie trhu — zékladni ekonomické analyzy a dal$i souvisejici
shroméazdeéna data

e Studie prodejni politiky — zakaznicky prazkum, porovnavani
majetkové analyzy, trzni ocenéni atd.

e Pravni studie — stanoviska na mozna pravni nafizeni, $ablony smluv,
formulaiti organizaci a politickd informovanost

e Studie fyzického projektu — technickd studie, uzemni planovani,

architektonicka studie
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e Studie porovnatelnosti — dopady analyz projektu na obecni planovani,
dopady na Zivotni prostfedi, konecné financovani atd.

e Financ¢ni studie — ekonomické modely, kapitdlové rozpocty, analyza

navratnosti atd.

proto by mél kazdy uspésny developersky projekt pred svym zahdjenim analyzu

uskutec¢nitelnosti vypracovat.

BOUCHER (1993) uvadi, Ze studie uskute¢nitelnosti je obecny pojem
ptedvyvojovych studii, i1 specializovanych systematickych filozofii zjiStujici
spolehlivé skutecnosti, budouci piedpoklady, jez jsou Vv souladu se zkuSenostmi
z minulosti, a taktikami, které budou minimalizovat odchylku mezi cili a po¢ate¢nim
zamérem. Studie proveditelnosti by méla v podstaté obsahovat cash flow, zisk
| ztraty, které odhaduje se zfetelem na poptavku, nabidku a trzni podminky v daném

sektoru.
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Obrdzek 5: Postup vytvareni jednotlivych analyz, zdroj: BOUCHER (1993)

Zéakladnim predpokladem pro studii uskute¢nitelnosti jsou instinkt a intuice
developera, které¢ mohou byt ndpomocny. Zaroven se musi davat pozor, jestlize nema
developer dostate¢nou intuici, mize byt tato studie sporna. Je zde riziko, kdy se
analyza proveditelnosti ukdZe jako negativni a predpoklady mohou byt zdmérné
zménény, aby byly vysledky pozitivni. Studie musi presné zhodnotit vS§echny slozky

uvazovaného projektu.

Diale BOUCHER (1993) uvadi, ze studie proveditelnosti muze byt
ve skutecnosti probihajici proces, ktery muze probihat ve vyvojovém procesu
developerského projektu. Developer muize udé¢lat nékolik studii uskutecnitelnosti
narizné projekty nebo lokality a vybrat si nejziskovéjsi projekt. Je vyhodné&jsi
vypracovavat analyzy uskutecnitelnosti, nez aby doSlo po vystavbé projektu
k neprodejnosti. Mnoho véfitelt a investord pozaduji tyto studie, aby byl prokazan
potencial a zivotaschopnost projektu stejné jako poskytnuti financnich prostiedka.

To plati zejména pfi realizaci velkych projekti.

Podle BULLOCHA a SULLIVANA (2010) by mély byt vSechny tyto
poznatky a informace ziskdvany na zacatku procesu tvorby developerského projektu.

Je tieba poznamenat, ze ziskani n¢kterych informaci nejde jen od stolu, ale je pro né
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potfeba vynalozeni Casu a penéz. Proto musi byt provadény kompromisy. Je
nezbytné nutné co nejefektivnéji a nejucinngji ziskavat a sdilet informace. Developer
a jeho tym musi neustale provadét kvalifikované odhady v aspektech projektu, které
pfinesou vc€asné€jsi informovanost. V pfipadé, ze se ukazi zjiSténé informace a
prognoézy jako spravné, vyvojovy proces to posune dopfedu. Nicméné casto muze

a musi se prepracovat. A proto ¢im drive jsou tyto informace znamy, tim nizsi budou

dodatecné naklady.

Developer a jeho tym totiz musi béhem projektu Celit riznym rizikim. Jako

hlavni, ktera je nutno si pfi developerském projektu uvédomit, jsou:

- riziko vladnich regulativi

- riziko, ze naklady na vyvoj a konstrukce se vyrazné lisi od toho, co
bylo o¢ekavano

- riziko zmény mistnich ekonomickych faktorii

- riziko zmény preferenci obyvatel a spotiebitelli

Na zacatku developerského projektu by méla byt urena analyza trhu.
BOUCHER (1993) uvadi, ze by m¢la predchazet kazdému takovému projektu. Tato
analyza by méla vyhodnotit, zde existuje poptavka po produktu, jenz by mél
developersky projekt ptinést. Dale by mély byt vyhodnoceny dalsi faktory jako
velikost trhu, ekonomické trendy, nabidkové a poptavkové ukazatele, podminky
natrhu a faktory proveditelnosti. Jestlize developer nema silny intuitivni smysl
pro vybér vhodné oblasti, m¢l by provadét co nejdetailng;si analyzu trhu, kterd bude
uvadét budouci prodejnost a ziskovost. Tyto informace pak mohou napomoci
pii hledani vhodného spolufinancovani projektu i pro podporu marketingu finalniho

produktu.

Prvni ¢asti analyzy trhu je urcit strategii, podle které se bude postupovat.
Mize se jednat o developersky projekt a hledame pro néj nejvyhodnéjsi lokaci, nebo
je vyhodna lokalita a developer hleda jeji nejvétsi potencial. Jak je v praci jiz

zminéno, ureni této strategie mize mit nejvetsi vliv na vysledny zisk.

Vybér lokality, jak uvadi GRAASKAMP (1989), je jeden z rizikovych

faktort, jelikoz je dulezité si uvédomit, ze umisténi projektu se vztahuje k funkénim
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potiebam a rozlozeni spolecnosti. Diilezitym Cinitelem jsou i mistni piedpisy dané

oblasti, dle kterych je nutno se fidit.

Jak uvadi BOUCHER (1993), klicovym problémem nabidky pro findlni
produkt developerské ¢innosti je Cas, ktery je zapotiebi pro zhotoveni projektu. Co
nemuze mit developer pod kontrolou, je trh. Mohou byt vyhotoveny ptfedpovédi
vyvoje trhu, ale mohou byt vyvraceny délkou pribéhu developerského projektu.
Ve stejnou dobu, kdy se objevuji signaly pro zhotoveni projektu, se mize objevit
vice developerii najednou se stejnou myslenkou rozvoje oblasti a zfizeni stejného
developerského projektu. Toto by mohlo vyvolat zavazné chyby v analyze trhu a

uspokojovani findlnich odbératelti ¢i odbératele.

Developersky projekt mtize byt zhotoven na plochach greenfields, pfi kterém
se hleda nejvyhodnéjsi pozemek, nebo brownfields, kde se hleda nejvhodngjsi
plocha. Kazda z téchto moznosti ma sva pozitiva, ale i negativa, se kterymi musi
kazdy developer pocitat, a proto musi vyhodnotit nejlepSi variantu. Pii
developerském projektu na plochach greenfields je potieba pocitat s rizikem nartistu
nakladt, jestlize k pozemkiim nejsou pfivedeny rozvodné sité. Zaroven je nutné
prozkoumat mistni regulativy zaméfujici se na rozvoj mésta. V tomto sméru jsou pro
tyto projekty zajimavé§js$i oblasti brownfields. Prvnim kladem téchto ploch je
zapojeni do méstského systému, zaporem mize byt oproti oblastem greenfields
prostorovd omezenost plochy a dal§im finanénim rizikem moZna pfitomnost
nezadouci budovy na daném pozemku. Na druhou stranu, jak uvadi BERGATT
JACKSON J. (2004), se u téchto ploch setkavame s pro-aktivnim pfistupem obci
nebo mést, ve kterych se brownfield nachézi, jelikoZ samotné obce maji zajem
0 revitalizaci téchto ploch. K tomuto se snazi pomoci i projekt Czechlnvest, ktery

obsahuje databazi brownfields.

Miizeme najit uspesné developerské projekty vytvorené jak na tzemich
greenfields, tak i brownfields. Ptesto jsou pro developery dle mého nazoru

zajimavé¢;jsi oblasti brownfields.

Jednim z nejvyznamnéjSich prvki, které je nutné v piipravné fazi zhodnotit,
je financ¢ni analyza. Jedna se predev§sim o jednoduchy vypocet potencionalnich
nakladi a vynost zamysleného projektu. Tato analyza miize developerovi usetfit ¢as

pfi prvotnim vyjednavani s majitelem pozemku, pokud by se nebylo mozno
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dohodnout na pfiméfené cen¢. Developer miize stanovit strategie pro dalsi jednani,
aby se odhalily finan¢né nerealizovatelné projekty. S pfibyvajicimi informacemi

o projektu se zvysSuje podrobnost finan¢ni analyzy.

Skladba finan¢ni analyzy se méni v zavislosti na fazi projektu a musi se
ptizptsobovat jeho vyvoji. Tyto analyzy se lisi, jsou-li vyhotovovany na projekty,
které jsou najemniho charakteru, nebo na projekty uréené k piimému prodeji
kone¢nému vlastnikovi. Zarovenl je tfeba rozliSovat analyzy a formy financovani
projektu. V podstaté jsou mozné dva typy. Financovani z vlastniho kapitalu

developera anebo formou specializovanych ptijcek.

Prvnim typem financovani projektu je z vlastniho kapitdlu. Timto postupem
jsou financovany malé projekty. Jelikoz je developersky projekt finanén€ velmi

naroc¢nou zalezitosti, neni tento postup obvykly.

Pro stredni a velké projekty je potieba vyuzit financovani z cizich zdrojt.
U nerezidenénich projektt pijde zejména 0 zdroje z financujicich bank.
U reziden¢nich projektt pak také o zdroje budoucich vlastnikli bytovych jednotek, a
to ve formé& zaloh na kupni cenu. V mnohych piipadech lze realizovat reziden¢ni

projekty pouze z vlastnich zdroji a zaloh od budoucich kupujicich.

Obvykle financovani developerského projektu probiha pomoci uvéru. Tyto
uveéry vétsinou nepiesahuji 70 % trzni hodnoty financované nemovitosti. Bankovni
instituce spolecné s developerem vytvaii specializované spole¢nosti zaloZené
developerem vyhradné za ucelem realizace projektu, tzv. SPV (special purpose
vehicle). Vyznam vytvofeni této spolecnosti je, aby doslo k rozdéleni financovani
daného projektu od dalSich podnikatelskych zaméri developera a minimalizovat

hrozbu upadku z jeho jiné podnikatelské aktivity.

Metodou financovani za pomoci SPV se budu podrobnéji zabyvat v dalsi Casti

prace.

Po vybrani lokality je aktualni vytvofit projekt. Developer ma v mysli projekt,
ktery by chtél zrealizovat, a musi tedy ziskat informace jako naptiklad topografické
mapy, informace o pid¢ a dalsi. Ze zékladnich poznatkii mize rozvijet dalsi plany
rozvoje projektu. Developersky projekt musi byt v souladu s izemnim planem v dané

lokalité. Uzemni plan stanovuje zakladni koncepci vyvoje obce. Stim souvisi
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I zadost na vydani tizemniho rozhodnuti nebo pofizeni regulacniho planu. Dale je zde
riziko Kk neuskutec¢néni developerského projektu vyplyvajici z prekazek v podobé
zvlastnich pfedpisi zabyvajicich se kulturnim dédictvim, archeologickymi
pamatkami a nalezisti, ochranou pfirody a krajiny a dalSimi. Developersky projekt je
tedy v pozici, kdy musi v jednotlivych fazich vyvoje prochazet ptes pravni predpisy
a organy statni spravy. Developer proto musi absolvovat Gzemni fizeni, stavebni

fizeni a nakonec musi pozadat o vydani stavebniho povoleni.

Developer je v této fazi pied vstupem do administrativni ¢asti projektu. On
sam nebo jeho tym se musi orientovat v riznych zakonech a natizenich. Jako hlavni
zakony bych uvedl 183/2006 Sb. o uzemnim planovani a stavebnim tadu, 350/2012
Sb. stavebni zakon, 500/2004 Sb. spravni tad, 254/2001 Sb. vodni zdkon, 13/1997
Sb. zédkon o pozemnich komunikacich, 100/2001 Sb. zdkon o posouzeni vlivl
na zZivotni prostiedi, 89/2012 Sb. obcansky zdkonik, 256/2013 Sb. katastralni zakon a

mnoho dalsich.

Developer by se mél rozhodnout, jakou formou se chystd ziskat dany
pozemek zamysleny pro realizaci projektu. V zasadé€ jsou mozné dvé varianty. Prvni
variantou, jak Ize nabyt vlastnické pravo k pozemku, je koupé nemovitosti, dalsi pak

pofizeni akcii, pfipadné obchodnich podila.

Zékladem je, aby se developer orientoval v projektovani Wizemi a tizemn¢
planovaci dokumentaci. ANCHOUR a HAJEK (2009) uvadi, Zze odrazovym
mustkem pro dokonceni projektu bez problému je studie uskute¢nitelnosti, kde je
mIimo jiné posouzeno i vyuziti izemi. Znalost podminek vyuziti projektového uzemi
podle platné izemné planovaci dokumentace je zcela elementarnim pfedpokladem
pro uspésné dokonceni projektu. Podle § 2 (1) pism. n) stavebniho zédkona se izemné
planovaci dokumentaci rozumi zasady tzemniho rozvoje, uzemni plan a regulacni
plan. Setkdvame se s tim, Ze pokud z revize izemniho planu vyplyva soulad zaméru
developera s podminkami vyuziti projektového tzemi podle platného tzemniho
planu, developer jiz dale podminky vyuziti projektového Uzemi neanalyzuje a

pokracuje v ptipravné fazi.

Jestlize vSak projekt a uzemni plan v souladu nejsou, je nutné zazadat

0 obnovu uzemniho planu nebo vydani regula¢niho planu pro dané uzemi.
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zajem o prutahy, které mohou byt spojeny s ¢innosti spravniho fadu. Hlavnim cilem

developera v tizemnim fizeni je ziskani izemniho rozhodnuti o:

a) umisténi stavby nebo zafizeni,

b) zméné vyuziti stavby,

C) zméné stavby a 0 zméné vlivu stavby na vyuziti Gzemi,
d) déleni nebo scelovani tzemi,

e) ochranném pasmu.

Spravni tad probihd az po nabyti vlastnickych prav nebo dokladu o pravu

zalozenému smlouvou provést stavbu nebo opatieni k pozemkiim nebo stavbam.

Zaroven je potfeba vyjadieni vSech dotéenych organt statni spravy, nutnosti
je vyhotoveni dokumentace pro stavebni povoleni. Piipadné mtize dojit k situaci, kdy
je zapotiebi vyhotoveni EIA studie (vyhodnocovani vlivli na zivotni prostiedi). Vse
musi byt feSeno s dotCenymi organy statni spravy, jez se vyjadiuji k pfipadnym

nesrovnalostem.

Pro developerské projekty, které nejsou objednany investorem, je dilezity
marketing a PR projektu pro zajisténi pozadované¢ho vynosu. Marketingova
strategie by méla byt adaptabilni a flexibilni na ménici se podminky trhu.
BOUCHER (1993)

BULLOCH a SULLIVAN (2010) uvadi, ze v této fazi, kdy mame detailng&;jsi
informace o projektu, je na developerovi, aby se rozhodl pro jednu z nasledujicich

moznosti:

e Posunout se vpied a vynakladat dalsi zdroje do projektu
e Vritit se zpét a zkoumat predpoklady a rozhodnuti spole¢ného usili
pro vytvoreni zivotaschopného projektu

e Pauzu a ¢ekéani na zménu nekterého ze vstupnich faktorti

Jestlize se developer rozhodne pro pokracovani, mohou se zacit zajist'ovat
tendry na dodavatele a stavitele. Zaroven se pomalu zacne piesouvat projekt

Z ptipravné faze na realizacni.
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3.2.4.2 Realizaéni faze

Prvnim krokem v realiza¢ni fazi je zajisténi nemovitosti a uzivaciho prava
k dané nemovitosti, kde ma dojit k realizaci developerského projektu. Tento krok
muze byt proveden jiz v ptipravné fazi, kdy pozitiva zamysleného projektu prevazuji

nad negativnimi aspekty, které by mohly zmafit developersky projekt.

Nejjednodussi nabyti nemovitosti je na zakladé kupni smlouvy. Dale je
mozné ziskat nemovitost pomoci smlouvy o budouci kupni smlouvé a kupni smlouvé
s odkladacimi podminkami. DalS§im zplisobem zajisténi prava uzivani nemovitosti je

sjednéni vécného biemene.

Po ziskani nemovitosti musi developer zajistit financovani pro sviyj projekt.
Jak je uvedeno vySe, je mozné financovat projekt z vlastnich zdroj, coz neni
obvyklé. Ve vétsin¢ piipadt se developer snazi zajistit developersky uvér nebo
vytvoteni SPV, které by =zabezpeCily dostatecny piisun financi pro uspésné

pokracovani realizace.

Pii sjednavani uv€ru se banka zaméfuje na developera, jeho dosavadni
zkuSenosti na trhu a realizované projekty. Developer musi byt pfipraven
na skutecnost, ze banky budou posuzovat prava k pozemkim, realiza¢ni
dokumentaci k developerskému projektu i posouzeni realizovatelnosti a finan¢ni

navratnost celého projektu.

Nejbéznéjsim zajisténim averu, ktery ma zajistit financovani developerského
projektu, je ziizeni zastavniho prava. Zastavni pravo se sjednava na nemovitosti,
které jsou predmétem daného projektu. Zastavnim pravem je omezen pozemek
i nemovitosti na ném lezici. V pifipadé nového projektu je zastavnim pravem
zajiSténa také nov€ vznikajici nemovitost. Toto pravo vznikd vkladem do katastru

nemovitosti a zanika az jejim odstranénim z katastru.

wvewr

uzemniho planovani a spravnim radem aZz ke kolauda¢nimu rozhodnuti.

Po provedeni studie, kterd se vyhotovuje z izemniho planu, je nutné ziskani
dokumentace k uzemnimu fizeni. Tato dokumentace obsahuje situacni vykresy,

pudorysy zamysleného projektu. Dalsi etapou je vyjadieni dotCenych organti statni
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spravy a stavebniho ufadu. Ten vyda uzemni souhlas nebo rozhodnuti o umisténi
stavby spole¢né s dokumentaci pro stavebni povoleni. Opét je nutné vyjadieni
dotéenych orgéanu statni spravy, ptipadn¢ vyhotoveni EIA studie. Jestlize stavebni
ufad nema vyhrad, udéli stavebni povoleni. Jako dopliujici dokument se miize
vytvotit provadéci projekt. Stavebni ufad neustdle kontroluje prubéh stavebniho

procesu developerského projektu.

KARFIK (2010) uvadi, Zze ucelem tUzemniho fizeni je ziskdni tzemniho
rozhodnuti o umisténi stavby nebo zatizeni, zméné vyuziti uzemi, zmén¢ stavby a
0 zméné vlivu stavby na vyuziti Uzemi, déleni nebo scelovani pozemki nebo

ochranném pasmu.

Pti posuzovani zadosti o vydani izemniho rozhodnuti stavebni Gfad posuzuje,
zda je zamér zadatele vsouladu mimo jiné svydanou tzemné planovaci
dokumentaci, proto je pro rozhodnuti o zadosti na umisténi stavby rozhodny stav
Vv dobé¢ jeho vydani. Je tedy nutné vzit v uvahu, Ze pokud po podéani Zadosti o vydani
uzemniho rozhodnuti dojde ke zméné tzemné planovaci dokumentace v projektovém

uzemi, kterd by neumoznovala vyhovéni zadosti, stavebni ufad ji zamitne.

Uzemni rozhodnuti plati dva roky ode dne nabyti pravni moci, nestanovi-li

stavebni ufad v odlivodnénych ptipadech lhiitu delsi.

Uzemni rozhodnuti neni jedinym institutem pro umistnéni stavby. Podle
rozsahu stavby, umisténi, izemné planovaci specifikace projektového izemi a fady
dalSich aspektl 1ze nékteré stavby umistovat 1 na zakladé regulacniho planu (§ 61
stavebniho zdkona), izemniho souhlasu (§ 96 stavebniho zdkona). Alternativou
ke klasickému uzemnimu fizeni je zjednodusené uzemni fizeni (§ 95 stavebniho

zékona).

Ve stavebnim zdkoné mizZeme rozliSovat tfi kategorie reZimu povoleni

staveb:

1. stavby, terénni upravy zatizeni a udrzovaci prace, které nevyzaduji stavebni
povoleni ani ohlaseni (§103),
2. stavby, terénni Upravy, zafizeni a udrzovaci prace, které podléhaji ohlaseni

(§104),
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3. stavby, které vyzaduji stavebni povoleni vzdy (stavby, které nejsou v rezimu

vyse uvedenych).

Jakmile se developer pln¢ zavaze k vystavbé projektu ma jasnou predstavu
0 funk¢nosti projektu. Dostat se do tohoto bodu projektu je nakladné, ale stavebni

etapa predstavuje vétSinu nakladi spojenou s developerskym projektem.

Zahajenim stavby se rozumi realiza¢ni faze v uzSim slova smyslu. V tomto
okamziku se developer zabyva samotnou vystavbou a budoucim kolaudac¢nim
souhlasem. Muze sam nebo s odborniky nebo zastupci hodnotit jednotlivé uzlové

body, které udavaji jednotlivé etapy ve vystavbe.

V této fazi, jak uvadi ANCHOUR (2009) je developer pii realizaci projektu
v uzké soucinnosti a koordinaci s ¢innosti projektového manazera a se zhotovitelem
stavby. Developer piedava realizaci projektu do rukou projektovému manazeru, ktery
ma za ukol zajistit prib¢h vystavby a dokonceni projektu ve stanoveném terminu
nebo kratSim. Projektovy manazer se miize podilet na projektu jiz delsi dobu pro
zajisténi véasnych dodavek stavebniho materialu, potieb nebo pracovni sily. V praxi
se nejCastéji najimaji stavebni firmy, nékdy 1 vice pro efektivngj$i a rychlejsi
vystavbu projektu. ProdluZzovéani terminu a pozd¢j$i dodani projektu findlnimu

investorovi miZze byt spojeno s dal§imi nechténymi financnimi vydaji.

Pfi samotné vystavbé nenastavaji vétSinou zadné vaznéj$i komplikace
za ptedpokladu, neni-li stavba preruSena okolnostmi, které nema developer piimo
pod kontrolou. Miize se jednat o Zaloby v oblasti ur¢eni vlastnickych prav nebo

spravni zaloby.

3.2.4.3 Zavérecéna faze

Dokoncovaci faze projektu je kolaudace, stav, kdy budova nebo soubor
budov a jednotek wvnich jsou zapsané v katastru nemovitosti nikoliv jako
rozestavéné. KARFIK (2010) dodava, e podle § 119 stavebniho zakona dokonéenou
stavbu, popfipadé Cast stavby schopnou samostatného uzivéani, pokud vyzadovala
stavebni povoleni nebo ohlaseni stavebnimu ufadu podle § 104 odst. 2 pism. a) az e)
a n) anebo pokud byla provadéna na podkladé vetejnopravni smlouvy (§ 116) a byla
provedena v souladu snim, Ize uzivat na zakladné¢ oznameni stavebnimu uradu

(§ 120) nebo kolauda¢niho souhlasu.
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Kolauda¢ni rozhodnuti je vyZzadovano vzdy bez ohledu na to, na zakladé jaké
formy povoleni byla stavba (stavebni upravy) provedena. Kolauda¢ni souhlas vydava
na zadost stavebnika pfisluSny stavebni ufad. Kolauda¢ni souhlas neni spravnim
rozhodnutim. Neni tedy vedeno zadné kolaudacni fizeni a nelze se proti nému

odvolat ani podat spravni zalobu.

Kolauda¢ni rozhodnuti muze byt podlozeno zkuSebnim provozem, ktery

nafidi ptislusny stavebni ufad.

Faze zpenéZeni projektu muize zacit az po obdrzeni kolauda¢niho souhlasu
0 uzivani stavby a staveb provozné souvisejicich s projektem. Timto se developer
dostavd do bodu dokonceni projektu, ale jeho prace nekonci. Nyni je tfeba, aby

zurocil své dosavadni zkuSenosti, projekt zpenézil a ukoncil na ném svoji Gcast.

ACHOUR (2009) uvadi, ze prodej projektu se provadi zpravidla formou
prodeje projektové spolecnosti, kterd byla pro dany projekt ziizena. Jde o smlouvu
0 prodeji obchodniho podilu, poptipadé o prevodu akcii této projektové spolecnosti.
Findlni investor tak nabyva spoleCnost, kterd vlastni budovy a je zaroven

pronajimatelem. Spise vyjimecné dochazi k prodeji samostatné budovy.

Jednéani mezi findlnim investorem a developerem obvykle trva nékolik mésicii
a zacinaji v dostatecném piedstihu pfed otevienim projektové budovy a zahajenim
¢innosti projektu. Finalni investor provadi pravni audit projektové spolecnosti, a to
zejména ve vztahu k nemovitostem. Findlni investor zkouma, zda je projektova
spolecnost fadnym vlastnikem nemovitosti, jestli bylo vydano platné uzemni
rozhodnuti, stavebni povoleni, kolauda¢ni rozhodnuti a zda jsou uzaviené najemni

smlouvy platné a vymahatelné.

Mohlo by se zdat, ze témito kroky je developerova tucast na projektu
ukonéena. Jak uvadi KARFIK (2010), neni tomu tak. Developer neukonéuje svoji
ucast na projektu ani v okamziku, kdy jsou vSechny technické, pravni i obchodni
otazky uvedené v obecné roviné vyfeSené. Pro uspéSny exit bez zavazki do
budoucna je ucast zkuSenych pravnich i1 daitovych poradct ve vSech fazich projektu

nezbytna.

Je tfeba si uvédomit, ze finalni investofi nemaji zpravidla zajem projekt fidit

¢1 se vném jakkoliv angazovat, ale jejich jedinym cilem je zisk. Prodejem tucast
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developera v projektové spolecnosti vsak nekonéi. Vztah mezi developerem a
findlnim investorem pietrvava i do dalSich let. Jde o vztah odpovédnosti, kdy
| po uzavieni smlouvy o prodeji muze v projektové spolenosti dojit napf.
k pfedCasnému ukonceni najemnich smluv, Kk jejichz =zajisténi se developer

ve smlouvé o prodeji zavazal.

3.2.5 SPV (special purpose vehicle)

Jak je jiz uvedeno vyse, SPV neboli special purpose vehicle (spole¢nost
zvlastniho urceni) je prostfedek pro ziskani zajisténi financi pro zdarné dokonceni
developerského projektu. KARFIK (2010) uvadi, ze se jedna o uméle vytvofenou
spole¢nost mezi developerem a financujici bankou, kterd je zaloZena a stanovena pro
realizaci konkrétniho tkolu. Casto se tato spoleénost vytvaii jako dcefina spole¢nost
odd¢lend od matetské jak majetkove, tak i pravné. Spolecnosti SPV se pouzivaji
K separaci finan¢niho rizika od mateiské spole¢nosti a zaroven i k odstranéni
nebezpeci pouziti financi ur¢enych na developersky projekt na jinou podnikatelskou

¢innost.

Banky obvykle poskytuji uvéry do 70 % trzni hodnoty financované
nemovitosti — LTV ,,loan to value ratio”. Trzni hodnota financované nemovitosti je
zakladnim ekonomickym ukazatelem, banky sleduji a stanovuji si ho samy nebo od
externich odhadcii. Zbytek nakladii musi byt uhrazen vlastnimi prostfedky. Jedna se

0 vlastni vklad do zékladniho kapitalu nebo uvéry od spole¢nikii.

Developer je povinen piedlozit bance, kterd mu chce poskytnout Uvér,
najemni smlouvy nebo smlouvy o budouci smlouvé najemni. Tyto smlouvy mohou

byt nahrazeny uhrazenim kauce od findlnich zajemcu.

Splatnost téchto uvérti pro zabezpeceni financovani developerskych projektl
byva obvykle v rozmezi 10 — 15 let u novych staveb a pfi rekonstrukci stavajicich

na dobu 10 let.
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3.2.6 Developerska smlouva

Pojem developerskd smlouva miizeme vylozit jako zavazek, pfi kterém jsou
predmétem smlouvy c¢innosti vedouci k ocenéni nemovitosti a realizaci daného

developerského projektu.

Zakladni interpretaci developerské smlouvy je tedy fakt, ze se strana
developera zavazuje provést developerskou ¢innost a strana finalniho investora

za provedenou praci developerovi zaplatit.

Developerskd smlouva musi mit nalezitosti dle stanoveni v obCanském a
obchodnim zdkon¢. Tato smlouva ma n¢kolik ¢asti, které by méla obsahovat. Uvedu

zde zékladni ustanoveni, jez jsou stézejni pro kazdou developerskou smlouvu.

e Oznaceni smlouvy a smluvnich stran.

e Predmét plnéni developerské smlouvy.
e Uplata.

e Odpovédnost za vady.

e Odpovédnost za Skodu a ndhradu skody.
e Konkurencni dolozka.

e Ostatni smluvni doloZky a dodatky.
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4. Metodika

Nasledujici ¢ast diplomové prace se bude zabyvat vlastnim projektem, ktery

by mohl nastat pii developerské cinnosti.
Tento projekt bude rozd€len do 3 zékladnich etap

e Piipravna faze
e Realizacni faze

e Zavérecna faze

Kazdy jednotlivy stupen tohoto developerského projektu bude podrobnéji

rozpracovan.

Prvni faze bude zamétfena na analyzu uskutecnitelnosti spolecné s analyzou
trhu, kde bude cilem objevit nejlépe trhlinu v trhu nebo jeho slabsi misto. Poté se pro
projekt bude muset najit vhodna poloha, proto bude dualezity prizkum vhodnych
pozemkii v okoli planovaného projektu. S pozemkem souvisi i studie zabyvajici se
uzemnim planovanim, ktera je zasadni pro navrhovani moznych navrht. Dale by zde

méla byt rozpracovana finan¢ni analyza, jez by urovala rentabilitu projektu.

Ve druhé, realizacni fazi, by méla byt zaméfena pozornost piedevSim
na postup pii ziskdvani pozemki, které vyhovuji projektu. Nasleduje proces
zajiStujici financni prostfedky, aby bylo moZzné developerskou c¢innost zdarné
dokoncit. Jako posledni administrativni tikon je pozadavek na ziskani stavebniho

povoleni. Nasledné¢ je mozné se zapoCetim samotné stavebni ¢innosti.

Zavérecnd faze by se méla vénovat problematice ziskani kolaudacniho
souhlasu. Dale by zde méla byt uvedena ¢ast zabyvajici se prevedenim projektu
na findlniho investora nebo investory. Uplné poslednim krokem celého procesu by

m¢élo byt ukonceni ¢innosti developera na projektu.

Vlastni prace je tvofena pouze teoreticky a fiktivné, pfipadné¢ by mohla

slouzit jako hruby zaklad pro pfimou realizaci.
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5. Vlastni prace

V této Casti se budu pokouset o ptipravu nového developerského projektu pro
fiktivniho investora. Ten md zdjem zacit s podnikanim ve mésté¢ Pisku. Investor
muze vlozit do projektu penézni obnos Citajici zhruba 20 miliond korun. Mym
ukolem tedy bude Vv pfipravné fazi prazkum trhu, déale pak finan¢ni analyza

S ostatnimi potifebami ke zdarné realizaci developerského projektu.

Vychozi pozici je tedy uréeni mista bez pozemku, ktery se bude muset

zajistit, a zjisténi vhodného podnikatelského okruhu.

5.1 Pripravna faze prikladového projektu

Diky absenci detailnéjSich pozadavkil investora je nutné s nim byt neustale
Vv kontaktu a fesit s nim kazdou detailni ¢ast ptipravy projektu. Tim zajistime, Ze

bude projekt vyhovovat a minimalizuje se riziko zbyte¢né prace a naklada.

vvvvvv

zakladni atributy, které by nadm mohly byt ndpomocny ke zdarnému dokonceni
projektu. V tomto piipadé mame vcelku volnou ruku. Mame pouze uréené mésto bez
vize a pozemku. Tudiz budeme muset analyzovat trh, kde bychom mohli objevit
né&jakou trhlinu v této oblasti nebo n&jakou slabsi ¢ast trhu, kterou bychom mohli
nasim projektem vyplnit. S timto souvisi i hledani vhodného pozemku jak z pohledu
nejvyhodnéjsiho umisténi dle trhu, tak 1 z tzemné plénovaciho hlediska. DalSim
krokem bude vytvofeni finan¢ni analyzy, ktera by nam méla objasnit, jestli bude
projekt ziskovy, ¢i nikoliv. Tato ¢ast je klicova pro investora, aby zhodnotil, zda se
mu projekt vyplati, stejné tak aby si zkontroloval naklady na realizaci projektu.
Jestlize bude investor spokojeny s nasimi navrhy, miiZze zapocit marketing celého

projektu a postupné piechazeni na realizacni fazi.

Zakladni podminkou je urceni oblasti. Mésto Pisek je historické mésto
zalozené v roce 1243. Lezi na toku feky Otavy. Ve mésté¢ se nachazi kompletni
obCanska vybavenost. M¢sto t€Zi zrozvoje prumyslu a cestovniho ruchu.

K 1. 1. 2015 zilo v Pisku 29 824 obyvatel.
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Obrdazek 7 Pisek; zdroj: www.seznam.cz

Mésto Pisek je velmi dobie ob¢ansky vybaveno. V dané oblasti je kulturnim
I ekonomickym centrem. Primarnim cilem je zjisténi trhliny na trhu. Je nutné provést

analyzu trhu.

Pisek se neustale rozrustd zastavbou rodinnych i bytovych domi, které
zprostfedkovavaji jiné developerské projekty. Timto je residenc¢ni developersky

projekt vylouceny, jelikoz je zde velké riziko, Ze by se nenasel finalni uzivatel.

Dalsi variantou je obchodni stfedisko. Toto feSeni bych také povazoval
za rizikovéjsi variantu projektu. Obchodni centrum se jiz v Pisku nachazi a mohlo by

dojit k nedostatecnému obsazeni obchodnich ploch.

Jako nejvyhodnéj$i moznost se nabizi relativné slabé misto v trhu s nabidkou
volnocasovych aktivit déti. Cilovou skupinou by byly déti rizného véku. To by
V tomto ptipadé mohlo byt zaméteni se na cilovou skupinu, kterou by pfedstavovaly
déti. Takzvané ,.fun parky* v dneSni dobé zazivaji sviij jakysi ,,boom*. Jednd se
0 objekty s hernimi prvky pro déti bud’ s dozorem, ¢i bez né&j. Tyto objekty mohou

byt doplnény restauracemi, kavarnami, hrackaistvimi atd. V tomto bych vid¢l velky
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potencidl pro podnikatelsky zamér. Mésto Pisek se neustale rozviji a roste a s tim
1 pocet obyvatel. S timto souvisi 1 narast poctu déti, ktery je znatelny jiz v soucasné

dobé.

Jedina konkurence v tomto ohledu se nachazi v Ceskych Budg&jovicich a ve
Strakonicich. Ale 1 tak vznikem tohoto zabavniho centra by zde byla velka spadova

oblast.

Timto by byla strategie projektu dana. Nyni mizeme podrobnéji uréit analyzu
trhu, kde bychom mohli zjistit, jestli na§ zamysleny projekt bude mit dostatecny
ohlas a tim 1 dostate¢né vyuziti. Zakladem pro trzni analyzu bude zakladni prizkum,
a to ptimé dotazovani rodi¢l v objektech Skol a Skolek, zda by uvitali realizaci

zbudovani ,,funparku®.

Zakladem bylo dotazovani, jestli by rodi¢e uvitali sportovni a zdbavné vyZziti
svych déti ve ,funparku® a pfipadné pripominky k tomu s faktem, Zze by se zde

nachdzela i kavarna pro rodice.

Graf zajmu rodicd o vystavbu
"funparku”

H Ano
H Ne

i Nevi

Obrazek 6: Graf vysledkii pro podporu projektu; zdroj: viastni.

Jak je patrné z grafu, pfevazna vétSina by vznik ,,funparku® uvitala. Objevily
se 1 pfipominky. Skoro polovina dotazovanych by uvitala 1 hlidani svych déti v dobg,
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kdy by uzivali sluzeb ,,funparku®. Rodice starSich skolnich déti by méli také zajem
0 vznik moznosti sportovniho vyziti svych déti. S timto faktem by se mohlo uvazovat
I 0 rozsifeni zamysleného projektu napf. 0 vybudovani krytého skateparku pro
odrostlejsi déti nebo i dospélé, kteti by zde mohli najit vyziti za jakéhokoliv pocasi a

Vv jakoukoliv ro¢ni dobu.

Diky provedenému dotazovani pfi analyzovani trhu bych navrhl rozsifeni
projektu o vybudovani krytého skateparku, ¢imz by se rozrostl rozsah
potencionalnich zakaznikti. Tudiz by developersky projekt obsahoval samotny
Hfunpark® s kavarnou a ptilehlym krytym skateparkem. Zaroveii by bylo vhodné

vybudovani parkovacich mist v blizkosti celého objektu.

Dal$im krokem v pfipravné fazi je urceni pozemku, kde by se m¢él
zamysleny projekt vybudovat. V Pisku se nachazi n€kolik brownfieldl, ale zadny
Z nich neni Vv lokalité, kde by byla ideédlni vystavba naseho zamysSleného projektu.
Z tohoto divodu je nutné hledat oblasti nezastavéné, tudiz greenfieldové plochy.
Jelikoz tento projekt by mél obsahovat tii dil¢i ¢asti a plochu pro parkovani, je
potfeba pocitat s vétSim prostorovym rozloZzenim. Proto je tfeba hledat vétsi

pozemek, ktery by velikostné vyhovoval projektu.

Vhodna plocha by se mohla nachazet u ndkupniho centra, jez se nachazi
na jiznim okraji mésta. U tohoto centra je vybudované parkovisté, proto by se snizil
pocet nutnych parkovacich mist u objektu. Soucasné¢ by byla zajisténa vyssi
dostupnost i propagace projektu. Zaroven je na toto obchodni centrum napojena

cyklostezka.

Plocha pro projekt se nachdzi na dvou parcelach, které by bylo nutno pro
tento projekt odkoupit. Technické rozvody se v dané oblasti jiz nachazeji, takze by se

jednalo pouze o pfipojeni se na n¢.
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Obrazek T: Predpokladané umisténi projektu; zdroj:www.seznam.cz

Obrdzek 8: Detailni zobrazeni parcel pro mozné vybudovani projektu; zdroj:
nahlizenidokn.cuzk.cz

Jde o pomérné veliké parcely, proto by se muselo jednat o dil¢im prodeji ¢asti

pozemku nebo odkoupeni celé jedné parcely a vymyslet dalSi vyuziti nepotiebné
¢asti pozemku.
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Pozemky zamyslené pro vystavbu projektu musime ocenit. V tomto piipadé
budeme ocenovat pomoci porovnavaci metody. Primérné se stavebni pozemky
v Pisku prodévaji v rozmezi 1500 — 2000 K&m?. Jelikoz nami vybrana lokalita se
nachazi v podnikatelsky lukrativni oblasti, je zde mozny ptedpoklad, Ze cena za metr

Stveredni na t&chto pozemcich vzroste na 2500 — 3000 K&/m®.

Jestlize mame vybranou pozici pro budouci projekt, je tieba se podivat
do izemni dokumentace mésta Pisku. V té najdeme, ze nami navrhované parcely

stoji na tizemi, které spada do ploch smisenych a vyrobnich:

ror

a) prevazujici ucel vyuziti je mozné umisténi vyrobnich a nevyrobnich sluzeb,
které nemaji negativni vliv za hranice vymezené plochy a svym provozem nevylucuji

moznost bydleni jako dopln¢k hlavni funkce.

b) piipustny Gcel vyuziti je zde mozné i vybudovani odstavnych a parkovacich

ploch pro osobni dopravu.

Soucasné se z izemni dokumentace dozvime informace o podminkach vyuziti
uzemi, podminky pro vydani uzemniho rozhodnuti, vcetn€ seznamu dotéenych
organt, podminky pro vydani uzemniho souhlasu v ptipadech, kdy je mozno nahradit
uzemni rozhodnuti a podminky pro provedeni jednoduchych staveb bez tizemniho

rozhodnuti nebo tzemniho souhlasu.

Zjisténim, Ze ndmi vybrana lokalita spadd do ploch smiSenych a vyrobnich
udanych v tzemnim planu mésta Pisku, se vyhneme pritahiim spojenych s ndvrhem
na aktualizaci izemniho planu. Tento pfipad by nastal, kdyz by nami vybrana plocha
nespliiovala ucel vyuziti podle izemné pldnovaci dokumentace. V piipade, Zze by
nami vybrana lokalita nespliiovala pozadavky na umisténi developerského projektu,
musel by byt poddn navrh na zménu uzemniho planu a je zde velké riziko, Ze by se
cely projekt zdrZzel minimalné o né€kolik mésicti. Vybérem vhodného tzemi se usetti

¢as 1 penize.

Po provéfeni vSech téchto skuteCnosti je v pfipravné fazi nutné vyhotovit
finanéni analyzu. Pro vyhotoveni finan¢ni analyzy potiebujeme mit piesné;si
pfedstavu o zamysSleném projektu. Zakladem je vyhotoveni studii, jak by mohl

developersky projekt vypadat a jaké komponenty by mél obsahovat.
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Nami vybrana studie (pfiloha ¢. 1) zobrazuje podobu zamysleného
developerského projektu. Cely komplex se sklad4 z halové konstrukce, ve které se
bude nachazet ,.funpark®, dale zde bude kavarna i skatepark. Pfed touto stavbou se
naléza parkovisté¢ pro automobily i1 bicykly. Za budovou bude vystavéno oplocené

venkovni hfisté s venkovni zahradkou vedouci z kavarny.

Vybaveni ,funparku®“ by mélo obsahovat zhruba 20 hernich prvka od
bazénku s micky pro malé déti az po prolézacky a dopravni hfist¢ pro déti starsi.
Venkovni hiisté by zahrnovalo piskovisté, prolézacky a houpacky (piiloha ¢. 2).
Skatepark by obsahoval zdkladni piekazky pro uspokojeni potieb vSech odvétvi

vyznavacu adrenalinovych sportt (ptiloha ¢. 3).

Jestlize mame podrobng&jsi studii, mizeme vyhotovit finanéni analyzu. Ta by
meéla zdokumentovat jak naklady, tak i predpokladané zisky z nésledné Cinnosti.
Podle této analyzy (pfiloha ¢. 4) se budou uskute¢novat dal$i kroky. Hlavni
pfedpoklad je v souhlasném stanovisku investora. Pfipadné¢ se mohou upravovat
okolnosti celého projektu. Schvalenim piipravné faze se prechazi na realizacni casti

projektu.

V tomto bod¢ zilezi na tom, jak podrobnou a piesnou budeme mit
vypracovanou studii projektu. Cim pfesndjsi udaje bude studie obsahovat, tim
pfesnéji se da vyhotovit finan¢ni analyza celého projektu. Budeme-li mit studii
provedenou pouze zhruba s tim, Ze se bude v budoucnu upiesiovat, je zde relativné

velké riziko rustu nakladu a tim riziko zmény celé finan¢ni analyzy.

Jako vstupy do této finanéni analyzy budou slouzit finanéni prostiedky
investora, dale ocenéni zvazovanych pozemkili pomoci porovnavaci metody, dale pak
internetové nabidky externich dodavatelii na stavebni prace 1 na vybaveni

kompletniho inventafe celého komplexu zamysleného projektu.

V této fazi mize zacit i marketingova kampan, kterd by vyrazné¢ napomohla
propagaci celého projektu. Jednalo by se o nékolik billboardii, které by upozoriovaly

na nove rozvijejici se projekt.
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5.2 Realizaéni faze piikladového projektu

Po uspésné piipravné fazi se presouvame na fazi realizacni, kterd se muze
prolinat s pfipravnou, a to zejména pii zajiStovani nemovitosti, zajiStovani
financovani projektu a zapocetim uzemné planovaciho procesu. Tyto kroky muizou
nasledovat po odsouhlasené finan¢ni analyze. Dale v realiza¢ni fazi bude probihat

samotna vystavba projektu az do kolaudacniho souhlasu.

Zakladem je ziskani pozemku, jez potiebujeme jako jeden z podkladl pro
ziskani financovéani projektu. Soucasné¢ bude probihat proces schvaleni projektu
V uzemni sprave. Po téchto procesech se developersky projekt miize zadit realizovat

pfimou vystavbou.

Ziskani nemovitosti je prvopocatek realizacni faze. Jak je jiz uvedeno vyse,
nejjednodussi nabyti nemovitosti je na zakladé kupni smlouvy. Dale je mozné ziskat
nemovitost pomoci smlouvy o budouci kupni smlouvé a kupni smlouvé

s odkladacimi podminkami.

Zakladnim a nejcastéjSim ziskdnim nemovitosti je nabyti vlastnického prava
k danym nemovitostem. Neni pravidlem, Ze je takovéto ziskani nemovitosti mozné
nebo vhodné. Rizikem muze byt neochota prodeje vlastnika nemovitosti, parametry

projektu nebo finan¢ni moZnosti developera.

Pozemky vybrané pro tento projekt se nachadzeji v oblasti, kterd je velmi
lukrativni pro obchod a sluzby, proto lze ptedpokladat, ze jejich findlni trzni cena
mnohonédsobné piekro¢i priimérnou cenu obvyklou pro pozemky v oblasti mésta

Pisku.

Jak uvadi obcansky zakonik 89/2012 Sb. v § 2079 kupni smlouvou se
prodavajici zavazuje, ze kupujicimu odevzda véc, ktera je predmétem koupé, a
umozni mu nabyt vlastnické pravo k ni, a kupujici se zavazuje, Ze véc pifevezme a

zaplati prodavajicimu kupni cenu.

Jak jiz bylo uvedeno vySe, ziskdni nemovitosti je zdsadni podklad pro
zajiSténi financovani projektu. V tomto piipadé pfichdzi v avahu ziskani
bankovniho uvéru. Banka je ochotna poskytnout uvér pouze v piipad¢ nejvyssiho

zajisténi v podobé SPV. Investor by se ucastnil financovani vkladem 20 miliont
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korun. Pii zajistovani financovani se nejedna pouze o jednu smlouvu, ale

0 komplexni dokumentaci, ktera je nutna pro ziskani tivéru.

Pfi financovani developerského projektu je nutné zajisténi uvéru. Proto se
V tomto piipadé bude jednat o zastavu nemovitosti. Jedna se tedy o zastavu pozemkdi,
popiipad¢ nemovitosti, kterd se muze ziidit v pribéhu stavebnich praci. Zastavni

pravo k nemovitostem vznikd vkladem do katastru nemovitosti.

V pribéhu procesu zajistovani financovani developerského projektu miize
probihat proces spravniho Fadu, ktery by mél zajistit piiznivé podminky pro ziskani

finalniho kolaudac¢niho souhlasu bez zbyte¢nych prutah.

Diky pfiznivému tGzemnimu pldnu v oblasti, kde se nachéazeji potizené
parcely, se vyhneme prvnim zdrzenim, kterd by si vyzadovala zménu uzemniho
planu. Dal$im krokem v procesu izemniho rozhodovéni je vytvofeni dokumentace
uzemniho fizeni. Tato dokumentace obsahuje zakladni situacni vykresy a pidorysy
projektu. Nasledné¢ musime zajistit vyjadieni vSech dotcenych organt statni spravy,
které jsou zainteresované v okoli parcel. Tyto orgdny mohou podat rizna stanoviska,

ktera by méla byt pii dal$im projektovani zohlednéna.

Po kladném vyjadfeni vSech dotcenych orgdnti miZeme podat Zadost
0 rozhodnuti o umisténi stavby. Toto rozhodnuti je zakladnim aspektem v celém
procesu, jelikoz ndm zavazné vymezi stavebni pozemek, umist'uje navrhovanou
stavbu, stanovi jeji ucel a vyuziti, podminky pro jeji umisténi a dal$i. Rozhodnuti
0 umisténi stavby vydava ptisluSny stavebni Gfad na zdkladn€ uzemniho fizeni nebo
zjednoduseného tizemniho fizeni. V piipadé, Ze jsou veskeré dokumenty v poradku,
stavebni ufad udéli izemni rozhodnuti. To schvaluje navrhovany zamér, stanovi
podminky pro vyuziti a ochranu Uzemi, pro pfipravu a realizaci zaméru a dalsi

rozhodnuti. Platnost rozhodnuti trva 2 roky od jeho vydéni.

V idedlnim piipad¢ miZe stavebni ufad podle spravniho fadu 500/2004 Sb.
v § 140 spojit izemni a stavebni fizeni. K tomuto dochazi za podminek, které jsou
V Gizemi jednoznac¢né, zejména je-li pro uzemi schvélen izemni plan nebo regulacni

plan.

Po udéleni rozhodnuti o umisténi stavby je nutné =zajistit dokumentaci

pro stavebni povoleni. Opétovné musime ziskat vyjadieni vSech dotéenych organi
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staitni spravy. Pri developerskych projektech je v nékterych ptipadech nutné
vyhotovit studii EIA (vyhodnoceni vlivii na Zivotni prostiedi.), ktera nam poskytuje
informace o vlivu stavby na obyvatelstvo a Zivotni prostiedi. Tomuto aspektu se
v nasem projektu vyhneme, jelikoZz podle zakona o posuzovani vlivii na zivotni

prostiedi 100/2001 Sb., studie EIA neni pro nas projekt nezbytna.

Dalsim krokem je ziskdni stavebniho povoleni. Jak jiz bylo zmiflovano,
stavebni fizeni nutné pro ziskani povoleni mize byt slouceno s izemnim fizenim.
V tomto procesu prisluSny stavebni ufad prezkouma podanou zadost a piipojené
doklady a dokumenty. Zde se jedna o ovéfeni, zda je projektova dokumentace
v souladu s izemné planovaci dokumentaci a podminkami uzemniho rozhodnuti.
Déle stavebni urad ovéfuje uplnost projektové dokumentace a stanovi piipadné
odstranéni jejich nedostatkd. Stavebni povoleni je platné po dobu dvou let ode dne

nabyti pravni moci.

Po ziskdni stavebniho povoleni jiz neni ptekdzek k dalSimu kroku

developerského projektu, realizaci a vystavbé.

Vystavba naseho projektu bude zadavana tretim stranam, které budou mit
za ukol vystavbu jednotlivych ¢asti celého komplexu. Zajisti se tim co nejnizsi riziko
prodlouZzeni stavebnich praci. Stavebni prace na projektu budou zadavany
prostfednictvim vetejnych soutézi, aby se zabezpecila vystavba za nejvyhodnéjsich

podminek.

Pfi dulezitych pracovnich operacich je nutnd ptitomnost stavebniho tfadu,
ktery si sam urci, jaké ptipady by kontroloval. Zaroven je nutna uzka spoluprace
mezi stavbyvedoucim, jenz ma na starosti klidny pribéh a v€asné dokonceni stavby
projektu spolu s developerem. Developer poté musi veSkeré piipadné nesrovnalosti

pfi stavebnich pracich konzultovat s investorem.

Po dokonceni stavebni ¢asti je nutné ziskdni kolauda¢niho rozhodnuti
od prislusného stavebniho uradu. Tato operace jiz zasahuje do zavérecné faze celého

developerského projektu.
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5.3 Zavérectna faze prikladového projektu

Do zavérecné faze patii ziskani kolauda¢niho rozhodnuti, dale je zde moznost
nafizeni zkuSebniho provozu. Konecnd faze projektu je spojend se zpenézenim
celého developerského projektu a zavérenym ukoncenim developerovy cinnosti

na projektu.

Dokoncenou stavbu, popiipadé ¢asti stavby, schopnou samostatného uzivani,
Ize uzivat jen na zéklad¢ udéleni kolaudaé¢niho souhlasu. Jak je uvedeno
ve stavebnim tadu 183/2006 Sb. v § 122, souhlas vydava ptisluSny stavebni ufad

na zadost stavebnika.

Dale stavebni tfad do 15 dnii ode dne doruceni zadosti stavebnika stanovi
termin provedeni zavéreéné kontrolni prohlidky stavby a soucasné uvede, které
doklady pii ni stavebnik ptedlozi. Zavérecna kontrolni prohlidka stavby musi byt

vykonana do 60 dnli ode dne doruceni Zadosti o vydani kolauda¢niho souhlasu.

Pti zavérecné kontrolni prohlidce stavebni ufad zkouma splnéni podminek
K uzivani stavby podle § 119 odst. 2. Jestlize stavebni ufad nezjisti zavady branici
bezpecnému uzivani stavby nebo rozpor s podminkami § 119 odst. 2, vyda do 15 dnil
ode dne provedeni zavérecné kontrolni prohlidky kolaudaéni souhlas, ktery je

dokladem o povoleném tcelu uZivani stavby.

rrrrrr

rozpor s podminkami § 119 odst. 2, stavebni Ufad kolaudacni souhlas nevyda a
rozhodnutim, které je prvnim ukonem v fizeni, uZivani stavby zakaze; ticastnikem
fizeni je stavebnik, vlastnik stavby, popfipadé¢ budouci uzivatel stavby. Odvolani
proti rozhodnuti nema odkladny ucinek. Stavebnik oznami pisemné odstranéni
nedostatkll stavebnimu ufadu, ktery po ovéteni, ze oznameni odpovida skutecnosti,

vyda kolaudac¢ni souhlas do 15 dnti ode dne, kdy mu doSlo ozndmeni stavebnika.

Stavebnik mize dolozit Zadost o vydani kolauda¢niho souhlasu téZ odbornym
posudkem (certifikatem) autorizované¢ho inspektora. V takovém piipadé miize
stavebni ufad upustit od zavérecné kontrolni prohlidky stavby a vydat kolaudac¢ni

souhlas na zaklad¢ tohoto posudku.
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Pted ziskanim kolauda¢niho rozhodnuti je zde moznost zkusebniho provozu.
V tomto pifipad¢ stavebni fad 183/2006 Sb. v § 124 uvadi, Zze zkusebnim provozem
stavby se ovéfuje funkCnost a vlastnosti provedené stavby podle dokumentace ¢i
projektové dokumentace. ZkuSebni provoz stavebni uiad povoli na odivodnénou
zadost stavebnika nebo nafidi na zdklad¢ pozadavku dotéeného organu nebo v jiném
odivodnéném ptipadé. V rozhodnuti uvede zejména dobu trvani zkusebniho provozu
stavby, a je-li to nutné, stanovi pro n&j podminky, poptipadé¢ podminky pro plynuly
piechod zkusebniho provozu do uzivani stavby. Vyhodnoceni vysledkii zkusebniho
provozu stavebnik pfipoji k Zadosti o vydani kolauda¢niho souhlasu. Zkusebni
provoz lze povolit jen na zakladé souhlasného zdvazného stanoviska, poptipadé
rozhodnuti dotfeného orgdnu. Stavebni ufad mlze téz v piipadé nutnosti
pro provedeni zkuSebniho provozu uloZené¢ho podle § 115 odst. 2 stanovit novym
rozhodnutim dal$i podminky. Za doby trvani zkuSebniho provozu lze bez
pfedchoziho fizeni vydat nové rozhodnuti o prodlouzeni doby trvani zkuSebniho

provozu.

ZpenéZeni neboli také prevedeni projektu na investora je jedna z poslednich

akci nutna k ispésnému ukonceni developerského projektu.

Prvnim postupem k pfevedeni projektu je tzv. asset deal. V tomto piipadé jde

o pfimy prodej nemovitosti spolu s pfislusnymi vetejnopravnimi rozhodnutimi.

Dalsi zptisobem je prevod podilu na SPV, ktera je vlastnikem nemovitosti.
Tato situace je oznaCovana jako share deal. Jedna se o moznost pievodu
realizovaného projektu na findlniho investora. Tento zpusob je cCastéj$i, nebot se
vyhneme jak odvadéni dané z pridané hodnoty z prodeje projektu, tak i dané

Z pfevodu nemovitosti.

Proto bych tento postup navrhoval i u svého projektu, jelikoz by se dané

mohly vysplhat az k milionovym ¢astkam.

Ukonceni ¢innosti developera na projektu je finalni ¢asti celého projektu.
Jak jiz bylo zminéno vySe, developer =zistava V souéinnosti s projektem
I po pfevedeni na investora a to po dobu i nékolika let. Je tfeba si uvédomit, ze
findlni investofi zpravidla nemaji zajem projekt fidit ¢i se v ném jakkoli dale

angazovat, ale jejich jedinym cilem je zisk z investice. Mezi developerem a
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investorem jde o odpovédnostni vztah, kdy po smluvenou dobu developer ruci

za ptipadné vady.

Po uplynuti tohoto stanoveného useku konéi developerovi jakakoliv ¢innost

S timto projektem.
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6. Vysledky

Vysledkem této prace je vyhotoveni vlastniho fiktivniho developerského
projektu, ktery byl stanoven v uvodu prace. Zde bylo zadano pouze mésto Pisek,
urené pro podnikatelsky zamér, a Castka, kterou je investor ochoten do projektu

vlozit.

V prvopocatku jsme se museli vyporadat s problémem, kde by se dala najit
trhlina v trhu, a jaky produkt nebo sluzbu by mél tento projekt obsahovat. Jedna
znejlepsich variant ve mést¢ Pisku je zhotovit ,funpark® s venkovnim

htistém, kavarnou pro rodice a skateparkem.

V prubéhu vytvareni developerského projektu se projevovala slozitost jeho
vypracovavani. Jedna se o multioborovy projekt, kde je zapotfebi nepteberného
mnozstvi znalosti z odliSnych oborti. Podnikdni v developerské sféfe je ndrocné

jednéni, pro které jsou nutné jak znalosti, tak urcité ,,know-how*.

Prace na developerském projektu byly rozdéleny na piipravnou, realiza¢ni a

zavérecnou fazi. Do tohoto zékladniho rozdé€leni spadaji dalsi diléi ¢innosti.

V piipravné fazi byl vybirdn pozemek, ktery by nejvice vyhovoval
zamySlenému zdméru developerskému projektu. Zaroven bylo nutno se vypotadat
s izemni dokumentaci, ktera by ptfedstavovala velky problém, pokud by ve vybrané
oblasti nepodporovala vystavbu projektu. V této Casti byla vypracovana i finanéni

analyza zkoumajici vynosnost projektu.

V realizacni fazi se zajiStovaly potieby nutné k ziskani vybrané nemovitosti.
Déle je zde uvedeno, jakym zpisobem by bylo mozno nabyt finanéni prostredky
pro realizaci developerského projektu. V této casti je popsana problematika
spravniho tadu, kterym je nutné si projit pro uspéSné ziskdni kolaudacniho

rozhodnuti, Sou¢asné s naslednou realizaci projektu.

V posledni ¢asti jsou uvedeny podminky pro udéleni kolaudacniho souhlasu,
pottebného k dokonceni developerského projektu. V zaveérecné ¢asti jsou predlozeny
moznosti prevedeni projektu na finalniho investora a tim i jeho zpenéZzeni. Nakonec
jsou zde popsany podminky pro zdarné ukonceni Cinnosti developera na tomto

projektu.
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Tento developersky projekt byl vytvaren pouze fiktivné. S tim souvisi i fakt,
ze by tato prace mohla slouzit pouze jako hruby podklad pro realny developersky

projekt, nikoliv v8ak jako navod na jeho vypracovani.
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7. Diskuze

Tato prace méla v prvni fad¢ piiblizit problematiku developerské ¢innosti,

na kterou navazuji nékteré prvky z oboru oceiiovani nemovitosti.

Podnikéni v developerské sféfe je narocné jednani, pro které jsou nutné
znalosti i urcité ,,know-how*. Soucasné jsou zde vysoka rizika a tenka hranice mezi
uspéchem a katastrofou, kterd muze zniCit celou vlastni podnikatelskou ¢innost.
Mnoho developerii spoléha na vlastni sebevédomi a maji tendenci citit, Zze jejich
projekt bude uspésny, proto by se mélo co nejvice dbat na ptipravné prace, které by

zjistily podrobné¢jsi informace o tspéchu projektu. BOUCHER (1993)

Dale, jak wuvad¢i BULLOCH A SULLIVAN (2010), podnikani
v developerské sféfe je slozity a kapitalové narocny proces, na jehoz dokonceni
pracuji i pocetné tymy odborniki nékolik let. Proto je tfeba co nejpiesnéji
vymodelovat situace a cely vyvojovy proces, ktery by nastinil nejvhodné;si
parametry postupu. Tyto vysledky by mély podporovat interakci mezi developerem a
jeho projektem a tim mohou pomoci K vybudovani lepsiho a profitabilnéjsiho

projektu.

U vybraného projektu by mohl nastat problém pfi jeho financovani. V tomto
pfipadé¢ by se mohlo stat, Ze by se nenasSel vhodny subjekt, ktery by se podilel

na spolufinancovani developerského projektu formou poskytnuti avéru.

zajisténi zavazka dluznika vii¢i bance. Uvérova operace souvisejici s developerskym
projektem je povazovana ze strany bank za velmi rizikovou. V zdpadnich zemich se
banky obavaji, aby jim nezbyla prazdnd budova, kterd se t€Zko pronajima, nebo aby
nedoslo k dramatickému poklesu cen nemovitosti nebo hladiny najmu. V zasadé lze
fici, ze se ziizuji zastavni prava téméf ke vSemu, co je z pravniho hlediska mozné

zastavit.

V tomto ohledu jsou na tom lépe residencni developerské projekty, kde je
podminkou pro zajisténi tveéru piedprodanost celého konceptu. U nerezidenénich

projektli se jedna o zisk z ndjemného.

61



Jak jiz bylo uvedeno vyse, pfi podnikani v developerském oboru se nejedna
pouze o riziko spojené s financovanim a vyslednou profitabilitou, jsou zde néstrahy

V oblastech uzemn¢ planovacich, spravnich fadech, zakonnych nafizenich atd.
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8. Zavér

Developerskéd c¢innost je relativné profitabilni, ale je zde zapotiebi Sirokého
okruhu znalosti, pfipadné zdatné¢ho tymu, ktery by si dokdzal poradit s moznymi
prekazkami. Otazkou je, pro¢ vtomto oboru nepodnikd vice lidi, jestlize je to
vyhodné? Developer je zodpovédny za konecny vysledek projektu. Jak jiz bylo
zminovano, tyto projekty jsou dlouhodobého razu. V jejich pribéhu se mohou
objevovat problémy, s nimiz je nutno se vypotradat. Osoba developera je tak
vystavovana strestim a rizikiim, které musi on i jeho projekt ustat a tim dosédhnout

uspésného zisku.

V teoretické ¢asti jsou nastinény dil¢i poznatky. Tyto informace ptedstavuji

pouze zlomek toho, co je potfebné pro uspésné vyhotoveni developerského projektu.

V praktické Casti je vypracovany vlastni developersky projekt. Nasnadé je zde
otazka ohledné¢ vybéru vybraného developerského projektu. Je mozZzno vytvofit
mnoho projekti, které by mohly byt vice ¢i méné uspésné. Predpokladem relativniho
uspéchu piipadné vypracovavané vlastni prace je moznost objeveni trhliny

v nabidkovém segmentu celého podnikatelského sektoru v dané oblasti.

V dnesni dob¢ se rozrista jak nabidka, tak 1 poptavka po ,,funparcich®. V okoli
Pisku miZeme najit hned né¢kolik téchto fungujicich parkd. Dva se nachazeji
v Ceskych Budgjovicich a jeden ve Strakonicich. I pies tento fakt je u tohoto
projektu moZné pocitat se ziskovosti, jelikoZ jsou v dostate¢né vzdalenosti od
zamyslené¢ho zaméru. Spolu s touto skutecnosti souvisi i1 velka spadova oblast, ktera

patii méstu Pisek. Timto by mohla byt zaji$téna stala navstévnost.

Vypracovany projekt je pouze nastin, jak by mohl dany developersky proces
vypadat. Je nutné mit na mysli, Ze pfi redlném provadéni dané Cinnosti by bylo
potieba zajistit mnohem podrobnéjsi vypracovani celého projektu. Tim by se snizila

rizika spojena s procesem developerské ¢innosti.
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Piiloha ¢. 1

Prikladova studie projektu

Zdroj: viastni
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Piiloha ¢&. 2

Navrhova studie venkovniho hfisté

Zdroj: www.trantos.cz
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Piiloha ¢. 3

Névrhova studie skateparku
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Piiloha ¢. 4

Finan¢ni analyza

NAKLADY
Néklady na poftizeni parcely
e Vykup parcely =20 660 000 K¢
Néklady spojené s vystavbou
e Zemni prace =2479 200 K¢
e Zhotoveni zakladd =1 652 800 K¢,
e Vystavba haly =8021 500 K¢
e Vystavba parkovisté =123 960 K¢
e Naklady na pracovni silu + rozvody,
instalace =21 486 400 K¢
Vybaveni
e Vybaveni kavarny =1 446 200 K¢
e  Ziizeni venkovniho hiiste =350 000 K¢
=484 000 K¢

e Skatepark
e (Cena vnitiniho hfisté, 20 hernich
atrakci

e Ostatni vybaveni

=20*99 168 K¢ =1 983 360 K¢
=413 200 K¢

Ptipravné prace na projektu
e Developerska provize

e Administrativni poplatky

=2 500 000 K¢
=100 000 K¢

CELKOVE NAKLADY NA
DEVELOPERSKY PROJEKT

=61 700 620 K¢ bez DPH
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PREDPOKLADANE PRIIMY
Z provozu funparku
e Mg¢si¢ni odhad ze vstupného =350 000 K¢

Z provozu kavarny

e Me¢siéni pronajem kavarny =60 000 K¢

Z provozu skateparku

e Me¢sic¢ni odhad ze vstupného =1000Ke
ODHADOVANE MESICNI PRIJMY =411 000 K¢
Investoruv vklad = 20 000 000 K¢

Ziskani uvéru v hodnoté = 45 000 000 K¢

Splaceni tivéru po dobu 12 let
Me¢si¢ni naklady na avér = 250 000 K¢
Me¢si¢ni naklady na provoz = 100 000 K¢

Mésiéni ptijmy = 411 000 K¢

Predpokladané ro¢ni naklady

P Predpokladané ro¢ni prijmy
pri splaceni uvéru

Piedpokladané vynosy

4560 000 K¢ 4932 000 K¢

372 000 K¢

Po splaceni avéru se celkové zisky zvednou o mésicni splatku.
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