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UvoD

Spole&enské zmny, které u nas preébly v roce 1989, byly vyznamnym startem
soukromého podnikani a také zasadninmilgpnem v nabyvani majetku. Novy pravni
institut viastnictvi vytveil soukromopravni ramec veskerého nakladani s kejeta tim
i nemovitostmi, které atansky zakonik definuje jako ,pozemky a stavby spéjse zemi
pevnym zakladem®. Diky institutu vlastnictvi dostalastnik moznost v mezich
stanovenych pravnintadem drZet, uzivat a nakladat s nemovitosti podie Evahy
a ve svém zamu. Tyto nové moznosti v nabyvani nétosti polozily zaklady budouci
éry majetkovych transférdosud nevidanych rozmi. Ve spojeni s nemovitostmi vznikly
noveé oblasti soukromého podnikani jako zpmdovani prodeje, pravni poradenstvi,
geodetické prace, provad staveb, sprava nemovitosti a dalsi.

Fenoménem dnesni doby je relativhovy druh podnikani souvisejici s trhem
nemovitosti a tou je developerski@nost. Jedna se o realizackitého podnikatelského
zameru, jehoz pedmétem miZze byt vystavba administrativnich budov, kosméch center,
sportovi¥, ale také rodinnych doim byt a nebo jen stavebnich pozeaimkinzenyrskymi
sitmi. Cely podnikatelsky zaén je zakoken pronajmem nebo prodejem vybudované
¢i rekonstruované nemovitosti. S@msny boom dchto developerskych projekt
piedstavuje vyraznyifnos pro celou narodni ekonomiku. Navic zde exastajky rfistovy
potencial do budoucnosti. Jen ve stavebnict¢ieské republice zarok 2005 docilily
stavebni podniky vynds 14,2 mld. eur a nadpmérného pirastku 4,2 % proti
piedchazejicimu roku. V odtwi bylo ¢innych 269 625 firem. Na HDP se stavebnictvi
podilelo 14 % a na zafstnanosti 9,5 %. Do statniho rozpo prispivaji obrovskymi
castkami i dalSi obory souvisejici s developerskownosti, jako jecinnost realitnich
kanceldi, advokatnich kancela spravé nemovitosti, ale také kob&mych investoi
nebo najemi now vzniklych nemovitosti z developerskych projekt

Developersk&innost se zakfuje na d¢ zakladni oblasti, a to na vystavbu kotmer
(nag. multifunkéni shoping centra) a dale na trh s bydlenim. Viastydleni pait
od pradavna k jednomu z nejzaklgghich ganicloveka. V sodasné dob je trh bydleni
velkym tahounem ekonomickéhdstu v celé Evrofy kde gredstavuje 47 % veSkerych
stavebnich vykain Dukazem jeho atraktivity je i to, Ze se munuji nejwtsi stavebni
nadnarodni korporace. Rozvoj trhu bydleni je awdiwan nejen velikosti a strukturou
poptavky, ale také statnimi dotacemi a demografiikyrendy. V sodasné Evrop

pieviada trend bydlet ve vlastnim. Je podporovanaitewna danichipkoupi a fevodech
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nemovitosti, statnimi dotacemi a také nizkymi Urgkoi sazbami, které nahravaji rozvoji
trhu hypoténich uvru.

Dnes lze hoviit o zvySeném zajmu o0 pozemky ¢ané pro zastavbu
k individualnim @&elim, tzn. o pozemky na kterychuire vlastnik realizovat stavbu
rodinného domu podle svychrqustav. Tento obecny trend s sebdingsi postupné
zvySovani cenéthto obchodovatelnych pozefhkale také viistajici naroky klient
na samotné developery neboli dodavat&tbtb pozemk na trh.

Hlavnim cilem diplomové prace je provedeni kompiexmalyzy jednotlivych fazi
developerského projektu¢etn jeho tizeni, jak po strance teoretické, tak zhodnocenim
konkrétniho developerského projektu na nakup, vistaa prodej stavebnich pozeink
vybrané developerské spdhmsti a navrzeni opa@ni na zlepSeni postiugro budouci
projekty. V ramci hlavniho cile je rovhA provedena analyza developers&@nosti

v oblasti stavebnich pozerinkaCeskobudjovicku.
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1. LITERARNI P REHLED

1.1 Projekt

1.1.1 Zakladni terminologie

Projektovy management

SVOZILOVA (2006) uvadi: Hledame-li rozdily mezigh¢ chapanym pojetim
managementu, jaky prezentuje hallinzberg, a projektovym managementem, vyjdeme
z obecnych definic managementu. Prvni z nich jelggaledniho swtového teoretika
projektového managementu profesora Herolda Kerzokeuha vychazi z teorii nejisiho
a neuznavai)Siho setového profesionalniho sdruzeni projektovych manaderoject
Management Institute, PMI:

Projektovy management je souhrn aktivit &pajici v planovani, organizovani,
fizeni a kontrole zdr@j spol€nosti s relativd kratkodobym cilem, ktery byl stanoven
pro realizaci specifickych cila zangra.

Projektovy management je aplikace znalosti, schepnoaastraj a technologii

na aktivity projektu tak, aby tyto splnily pozadavirojektu.
Projekt

Kli¢ovym prvkem projektovehtizeni je projekt. Pro srovnani uvadim vice definic,

které jas@ vystihuji jeho hlavni charakteristiky.

Dle NORMY ISO 10006 ,Srrnice jakosti v managementu projektu“ je projekt
jedingny proces sestavajici s¢ay koordinovanych &zenychc¢innosti s daty zahajeni
a ukorgeni, provadny pro dosazeniipdem stanoveného cile, ktery vyhovuje specifickym

poZadavkm, wetre omezeni danyctasem, naklady a zdroji.
SVOZILOVA (2006) pro srovnani @b uvadi d¢ zakladni definice, z nichz prvni

je podle profesora Herolda Kerznera, druha vychaebrii Project Management Institute,
PMI:
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Projekt je jakykoliv jedinény sled aktivit a Ukdi, ktery ma:

» dan specificky cil, ktery méa byt jeho realizacirspl,

» definovano datum zatku a konce uskutaéni;

* stanoven ramec pkerpani zdraj potrebnych pro jeho realizaci.

Projekt je doasné usili vynaloZzené na vykemi unikatniho produktu, sluzby

nebo utitého vysledku.
Developersky projekt

ACHOUR (2006) uvadi: Developerskym projektem se agfgla rozumi
podnikatelsky zawr, jehoz pedmétem je vystavba nemovitosti zéalem jejiho pronamu
nebo prodeje. Dale toiwe byt projekt, kteryigdpoklada koupi existujici nemovitosti, jeji

rekonstrukci nebo modernizaci a naskegi pronajenti prodej.
Z&kladny projektového managementu

Z definic projektu vyplyva, Ze kazdy projekt je chlterizovan svym cilem, je
¢aso¥ omezen a ma stanoveny limit préerpani zdraj na realizaci. Tyto it
charakteristiky definuji prostor, wmz se vytvé vysledek projektu. U developerského
projektu mize byt vysledkem nav vznikla nemovitost, fpravena Kk prodeji

nebo prongjmu. Cely systém musi byt ve vSech faaicjektu udrzovan v rovnovaze.

Obrézek 1 — Zakladny projektového managementu

¢

2] >

F %

Predmaét =
projektu

Dostupnost zdroju

Zdroj: SVOZILOVA, A.. Projektovy management. PraBeda Publishing, 2006
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1.1.2 Organiza&ni struktura projektu

Podle SVOZILOVE (2006) iedstavuje organizai struktura projektu 8i
definovanych vztalh po niz probiha komunikace mezi jednotlivymi bodyformalni
rozloZeni rozhodovaci autority projektu. Orgafidastruktura tvéi prostedi, ve kterém
probih& neustalé vyjednavani mezi subjekty a zagmogtranami.

Zakladnimisubjekty projektového managementu jsou:

* manager projektu;

* asistent managera projektu, pokud to rozsah projpektaduije;

» projektova kancefapokud to rozsah projektu vyZzaduje;

e projektovy tym.

Kli¢ovézajmove skupiny projektu jsou:

» predstavitelé zakaznika projektu: sponzor projekhyestor nebo vlastnik
podniku, ktery si realizaci projektu objednava,vaielé budouciho produktu
projektu, zamstnanci zakaznika projektu, ktgusobi v bezprogeédnim okoli
projektu;

» predstavitelé dodavatele projektu: marfagmdilejici se nafizeni projektu
ve vSech jehdidicich Grovnich, manazer projektilenové projektového tymu,

subdodavatelé a subkontratito

1.1.3 Zivotni cyklus a faze projektu

Sled vSech fazi projektu t¥iazivotni cyklus projektu. Typ a rozsah projektduje

pocet fazi v Zivotnim cyklu projektu.

SVOZILOVA (2006) li jednotlivé faze projektu takto:
» zahajeni;
» faze realizace;

» ukorieni.
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Jednotlivé faze Zivotniho cyklu projektu réage FOTR, SOWEK (2005) takto:
* predinvesténi;

e investeni;

e provozni;

e ukorteni provozu a likvidace.

1.1.4 Rizeni projektu

STANICEK (2003) definujefizeni projektu taktoRidit projekt znamena #sobit,
Ze co je naplanovano, bude takyéldtho. Kazda etapa projektu seize rozpadnout
na rekolik krokd. Vlastni pfibéh praci na projektdidime pomoci Ukoin Ukony jsou
elementarni balky prace, které manazeriig€luje jednotliv@im ¢i malym dvou
az ticlennym tymim. Ukony mohou probihat paraléla provedeni @ité mnoziny Gkon
znamena vykonani¢fakého kroku. Obecnvzato, kvalita wizeni projektu znamena &ldt
to, CO chceme, do KDY to chceme a ZA KOLIK to cheeriedy jinymi slovy: kvalita
v fizeni projektu znamena dodrzeni trojimperativu.o8em pedpoklada, Ze projekt je

nastartovan s takovym trojimperativem, ktery dotltze!

SVOZILOVA (2006) uvadi: Vlastnitizeni v pfibéhu projektu a koordinace je
souhrnem vSech aktivit, které jsou zZ#emy na vykon,casovani a slaghi interakci
planovanych praci v projektu a jejich integracipbmloby gedepsané v definiciipdmétu
projektu. Souasti této procesni skupiny je dale projektova kakage, motivaceileni
tymu atizeni kvality. Do aktivit této procesni skupiny mahrnuta rovéZ realizace
veSkerych zrn, které jsou v pibéhu projektu navrzeny a schvaleny k zapracovanio Tyt
zmeény s sebou inaSeji novou paebu planovani a aktualizaceivodnich, jiz dive

schvélenych dokumeinta gehodnoceni viiit a dopaé zmen.
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1.2 Nemovitosti, ¥cna prava a smlouvy

1.2.1 Zakladni definice

Nemovitost

JANKU (2007) uvadi: V nejobe&sim vymezeni je nemovitost jednou z3g¥,
tak jak je definuje olansky zakonik. Ve stejnémiqupise najdeme i definici pojmu
nemovitost — 8 119 @anského zakoniku stanovi, ze ,nemovitosti jsou pdaea stavby
spojené se zemi pevnym zakladem". Z uvedeného wgplyva, Ze pozemky jsou vzdy
nemovitostmi, a to bez ohledu na jejichcemi a vyndru, zatimco ze staveb jsou

nemovitostmi pouze ty stavby, které jsou spojengesri pevnym zakladem.

Pozemek

Podle BRADACE, FIALY A KOLEKTIVU (2006) se pozemkem rozumi
individualizovanatast zemského povrchu, bez ohledu na to, jakym <iibet je pokryta
(zemédelska mda, zastatna plocha, vodni toky aj.). V ustanoveni § 27 zakon
¢. 344/19192 Sb. je pozemek charakterizovan jalst zemského povrchu aflené
od sousednickasti hranici Uzemni spravni jednotky nebo hranatastralniho Uzemi,
hranici vlastnickou, hranici drzby, hranici déulpozemk, pog. rozhranim zfisobu

vyuziti pozemku.

Parcela

.....

pozemkK je parcela. Jedna se o pozemek, ktery je georket@ipoloho¥ urcen, zobrazen
v katastralni map a oznaen parcelniméislem. Parcela je nejpsrEji a nejspolehligji
vymezeny pozemek, nebgeji hranice jsou weny geometrickym za#&enim a udaje

0 rem jsou zachyceny v katastru nemovitosti (jeho dpelg.

Stavba
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BRADAC, FIALA A KOLEKTIV (2006) uvadi: Pojem ,stavba“ se pravnich
piedpisech vyskytuje zasatine dvou pojetich — @ansko-pravnim a stavebpravnim.
Jejich vzajemné zagmovani je zdrojentady nedorozugni a konfliktnich situaci. Jadrem

celé \&ci je problém, co je stavba.

JANKU, LUKES (2002) uvadi: Na rozdil od pojmu pozemkar@ely) neni pojem
stavby v pravnichigdpisech definovan. Mezi stavby zahrnujeme budnigna technicka
zarizeni a dalSi konstrukce, jejichz charakter je damhem, funkcici Gc¢elem pouziti,
spojenim s povrchem zemskym atd. Rodp nalezneme ¢ktera vymezeni pro jednotlivé
druhy staveb zejména ve stavebnim zé&kdusime si ovSem wdomit, Ze ne vSechny
stavby jsou satasré nemovitostmi a Ze tudiz bude pravni rezim povahdyvéudovani,
uzivani, pevadni, odstréovani apod. odliSny u staveb charakteru nemovitesti.
spojenych se zemi pevnym zakladem &ah,tktery tento stavebrtechnicky pozadavek
nesphuji (kupt. prodejni stanky, skleniky, kralikarny atd.)

Soutast stavby

JANKU (2007) vys¥étluje: Za sodast stavby se povazuji dalsi stavby, pokud jsou
s predchozi provozh propojeny. Provoznim propojenim je stav, kdy dasti stavby jsou
propojeny komunikén¢, nag. dva'mi, spol€nou chodbou, nebo jefigtup z jedn&asti
na plochou $echucasti druhé, ktera slouzi jako terasa apod. Zvlagsgiipadem je garaz.
Ta je bul’ sowasti domu (je-li s nim provozrspojena), nebo je samostatnaicivhlavni.

Neni vSak pisluSenstvim.

PrisluSenstvi stavby

BRADAC, FIALA A KOLEKTIV (2006) uvadi: Obecné vymezeniiplusenstvi
véci je obsazeno v § 121 odst. 1 OZ. Vyplyvady, te fFisluSenstvi je samostatnoscy,
neni sodasti \&ci a je charakterizovano jak@a; ktera nalezi vlastnikovicei hlavni a je

jim uréena k tomu, aby byla s hlavrdoi trvale uzivana.

JANKU (2007) charakterizujeifsluSenstvi stavby takto:iBludenstvi je vlastn
samo 0 sob stavbou a tedy nemovitosti, protoZeuzm existovat samostatn

O prisluSenstvi rozhoduje vlastnik, zdacjeneni uzivano séci hlavni. Jako fsluSenstvi
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stavby posuzujeme venkovni Upravy, studny a veddlsjavby slouzici vyhradn

spolé&nému uzivani.

1.2.2 Vlastnickeé pravo

JANKU (2007) uvadi: Soukromopravni ramec veskerého dg tesmluvniho)
nakladani s nemovitostmi vychaziviastnictvi jako zakladniho pravniho institutu, ktery
zakotvuje existujici ekonomické vztahy. Vlastnictpfedstavuje soubor opragm
swdcicich osob, kterou zakon nazyva jakdastnik. Jedna z obecnych definic vymezuje
vlastnictvi jako pravem stanovenou moznost vlastntkmezich stanovenych pravnim
faddem drzet, uzZivat a nakladat&mi podle své Uvahy a ve svém zajmu, a to mocfakte
neni zavisla na existenci moci kohokoliv jinéhceke ¥ci v téZe dob. Frirozerg, Ze takto

M1

definovanou ,absolutni* povahu vlastnického praeaniveme chapat jako neomezitelnost
tohoto prava zadnymi prdastlky. Existuje naopak cef@da prosedki, jimiz Ize omezit
vlastnikova prava, avSak tyto musi vychazet &yduze zakonné Gpravy a majétsinou
docasné fisobeni. Jakmile omezeni, resp. jeh@ipa, odpadne, vlastnikova opr&wh
se obnovuji znovu v plném rozsahu, aniz by byl ypukfaky pravni ukon (Zadost, Zaloba
aj.) ze strany vlastnik& jiné osoby. Této vlastnosti g&a elasticita vlastnického prava.
Pfi podrobrgjSim zkoumani rnizeme rozliSit gkolik subjektivnich prav, zahrnutych
do institutu viastnictvi. Jsou to:

e pravo uzivat ¥c (a pozivat jeji plody a uzitky) znamena realizagitné
hodnoty ¥ci a brani si frastki vlastrené Wci — Groda ze zahrady, Uroky
plynouci z vklad na &tech;

e pravo \&c drzet znamen& mit ji ve své faktické moci a catgd(jako takové je
piedpokladem realizace uzivaciho&Sinou téz dispozniho prava);

e pravo disponovat séei znamena moznost rozhodovat o pravnim i faktickém

osudu ¥ci (prevést ¥c na jiného, pronajmout, sgebovat, pop znkit véc).
Nabyvani vlastnictvi nemovitosti

Skute&nosti, z nichZz se odvozuje nabyti vlastnického aréstanovi O&ansky

zakonik. Ozneéuji se jako pravni tituly vlastnictvi.
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BRADAC, FIALA A KOLEKTIV (2006) uvadi: Vlastnické pravoze nabyvat
pouze v takovém rozsahu, jakigluSelo @vodnimu vlastnikovi (tento princip ¢ansky
zakonik prolamuje v 8 486 — nabyti od tzv. nepravékdice). Tituly nabyvani
vlastnického prava jsou obsazeny v § 132¢amiského zakoniku, ktery stanovi,
Ze vlastnictvi Ize nabyt:

* smlouvou (kupni, darovaci nebo jinou smlouvou);

o dédénim;

* rozhodnutim statniho organu;

e na zaklad jinych skuténosti stanovenych zakonem.

Pozbyvani vlastnictvi nemovitosti

JANKU, LUKES (2002) vysstluje: K zaniku vlastnického prava tbe dojit
rovnez na zaklad raznych pravnich skuteosti. Vyznamné je véthto gipadech
rozliSovani mezi:

e absolutnim zanikem (tj. vifpac, kdy vlastnictvi jedné osoby zanikne, aniz by

je nabyla osoba jind — spebovanim ¥ci, pog. jejim zntenim); zde spolu
s vlastnictvim zaniké téze samotna (kup odplaveni stavbyippovodnich);

* relativnim zanikem, kdy vlastnické pravo zanika &lwnu vlastnikovi, avSak

sowasre je nabyva Bkdo jiny (wtSinou tyto tituly odpovidaji titdim

odvozeného nabyti vlastnictvi jinou osolwsobami).

Spoluvlastnictvi nemovitosti

JANKU (2007) uvadi: Vedle ijpadu, kdy jedna fyzick&i pravnickd osoba
vykonava vySe uvedena vlastnicka prava jako &yuvlastnik, upravuje Glansky
zakonik stav kdy se o vykon vlastnictwliddve ¢i vice osob. Jedna se o spoluvlastnictvi
véci. Jako pravni formy spoluvlastnictvi rozeznavame:

* podilové spoluvlastnictvi, kdy jednotlivym spolustaikim nalezi ideéal&

uréené podily ke spotmé &ci (mize se jednat i o podilyizre veliké a jejich
pocet neni zakonem omezen);

e spol&né jmEni manzei (tzv. SIM), které rize vzniknout jen mezi manzeli.
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JANKU, LUKES (2002) uvadi: i vzniku spoluvlastnictvi musi byt vzdy
stanovena velikost podil Podily mohou byt stefn¢i nesteji velké (vyjadené zlomky,
jejichz sowet u vSech spoluvlastnikmusi¢init 1. V pripadech vzniku spoluvlastnictvi
na zaklad deédeéni rozctlenim mezi dvati vice didicu ¢i na zéklad rozhodnuti soudu,
pof. jiného statniho organu je velikost pddivzdy touto pravni skuteosti utena.
Smluvni vznik spoluvlastnictvi népdpoklada povinnost &eni poditt prisluSnou
smlouvou. Pokud by smlouva néila velikost podil, plati ze zakona, Ze jsou podily

vSech stejné.

1.2.3 \Ecna prava k \&ci cizi

Vécna prava kcizi &i maji obdobnou povahu jako vlastnicka prava, ,tzn.

Ze zakladaji prava osob, vazici $emw k ci, jeZ je gedmétem prava.

BRADAC, FIALA A KOLEKTIV (2006) uvadi: \&cna prava k&ci cizi jsou
skupinou ¥cnych prav, ktera opragnému ginaseji uéitd prava k ¥ci, jejimz vliastnikem
je jina osoba. Jsou souborergkalika pravnich institut, které plni samostatné funkce.
Vécna bfemena umoziuji vyuzivani uzitné hodnoty cizi ¢ei, pravo zastavni,
podzastavnia pravo zadrZzovaci (toto pravo neriize vzniknout k nemovitostem) slouzi

piedevsim jako zaji®vaci prostedky.

JANKU, LUKES (2002) uvadi: ¥cna lemena jsou prava, kterd omezuji vlastnika
nemovité ¥ci ve prospch rekoho jiného (osoby opraené), a to tak, Ze je povinen&co
strpét (kupt. prechod jiné osobyips jeho pozemekhééeho se zdrzet(nag. povinnost
vlastnika nemovitosti nezvySovatird) a néco vykonat (nag. udrZovat pijezdovou
komunikaci v provozuschopném stavu)écda Femena mohou vzniknout pisemnou
smlouvou, posledni & zustavitele, schvalenou dohodowdéiti, rozhodnutim soudu,

rozhodnutim jiného statniho organu a ze zakona.

Zastavni pravo

JANKU (2007) vys¥tluje: Zastavni pravo je institut, jimZ sézaiji urité osols
prava, vazici seifmo k \&ci (kterou tato ale nevlastni). Svou povahou seged pravo,
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jehoz &elem je zajiBovat pohledavku &titele ze smlouvy (kupni, otpice, o poskytnuti
avéru apod.) wéi dluznikovi (jimz je vlastnik zastavenécy). Pokud je zastavenouwsi
(zadstavou) nemovitost, nazyva se zastavni prava jakpotéka. Zastavni pravo
k nemovitosti vznikasmlouvou — musi byt vzdy pisemna (téZz vloZzena do katastru
nemovitosti),schvalenou @&dickou dohodou (usnesenim soudu) ze zdkona Zastavni
pravo zaji§uje pohledavku tak, Ze wipac nesplgni povinnosti, plynouci ze smlouvy
dluznikovi, je zastavni &fitel opravien domahat se prodeje zastaver€i\a uspokojit
svou pohledavku z v§Eku prodeje (zbyvajictast ceny je ovSem povinen dluznikovi
vratit). Po dvou Upravach novelami &imského zakonikd. 367/2000 Sb. &. 317/2001
Sb. je zéstavni pravo k nemovitostem upraveno ¢vgliv Obanském zakoniku. Tato
Gprava umoduje \&fiteli v pripact nesplrni zavazku dluznikem troji postup: domahat
se tzv. zastavni zalobou u soudu uspokojeni zewagejim prodejem dle § 338a RS
vykonem soudniho rozhodnuti, domahat se prodejeoviénsti ve véejné drazb
postupem dle zédkona 236/2000 Sh. o ¥ejnych drazbach, domahat se Zalobou narpin
puvodni (zajis¢éné) pohledavky (toto bude€iné zejména vifpac, kdy hodnota zastavy
nepokryva v plné vySi pohledavkuéiitele). Tato moznost je tudiz dana paraieln

s uplatnim procesniho postupu na uspokojeni pohledaviaaggavy.

1.2.4 Smlouvy

Smlouvy jsou hlavnim soukromopravnim nastrojem,eBo¥ pomoci vilastnik

realizuje sva vlastnicka prava (vznik, zanik,cowyci jiné nakladani s&ci).

Smlouvy o prevodu vlastnického prava

JANKU (2007) ¢leni nasledujici smluvni typy, upravujiciiepod vlastnictvi
k nemovitostem:

* kupni smlouva — podle této smlouvy je prodavajiovipen ¥c — pedntt
koup: odevzdat kupujicimu a kupujici je povinegcvprevzit a zaplatit
za ni prodavajicimu dohodnutou cenu (kupni smloupravuje OZ i ObZ,
avSak koup nemovitosti se vzdiidi OZ — s vyjimkou viz nize);

* smenna smlouva — podle této smlouvy maji smluvni stnaravo a povinnost

smenit si vzajems véc za ¥c. Kazda strana je povaZzovana za prodavajiciho
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(ohledrg véci, kterou sminou déava) i za kupujiciho (ohletlrvéci, kterou
piijima) sokasrs;

e darovaci smlouva — podle této smlouvy se darce zgeawc bezplatg
pienechat obdarovanému a obdarovany se zavaguj&iymout;

» spol@éenska smlouva — podle této smlouvyiza byt ¥c (t€éZ nemovita)
pienechana spalaosti jako vklad spolmika @ vzniku spol€nosti,
pof. vzniku jehoclenstvi ve spoknosti jiz existujici;

* smlouva o prodeji podniku — upravuje ji ObZ a \irjejramci lze pevadt téz
nemovitosti, pokud tvid sowtast prodavaneho podniku;

* smlouva o koupi &ci najaté — rov&Z tak upravena pouze ObZ
(i kdyby smlouvu uzavirala osoba jako nepodnikatepravuje najem &ci
(movité¢i nemovité) s tim, Ze po jeho skami vznika najemci pravo na koupi

VECI.

Smlouvy o0 uzivani nemovitosti

JANKU (2007) uvadi: Jinymi druhy smiuv, které se tyka§movitosti a nakladani
S nimi, jsou smlouvy o uzivani nemovitosti. Na ribzsl shora uvedenych smluv jimi
nedochazi ke z#ém¢ vlastnika, pouze jsourgnechana dktera prava, vazici se k vykonu
vlastnictvi, osobam odliSnym od vlastnika. V souladtim niZzeme rozliSovat nasledujici
uzivaci pravni vztahy k pozerink ¢i dalSim nemovitostem:
* najemni smlouva — smluvni typ dle § 663 a nasl. -Odjednéni, na jehoz
zaklad prenechava pronajimatel byt ndjemci do uzivani azzosené najemné.
K této obecné Upravjsou zvlastni upravy nidjmu bytu, najmu obytnych
mistnosti a najmu nebytovych prostor;
* smlouva o podnajmu — smluvni typ dle 8 666 OZ¢kuaz je zvlaStnim typem
smlouva o podnajmu bt
* najemni vztahy podle § 22 a néasl. zakén&229/1991 Sb. v platném am —
vznikaji ze zakona misto uzivacich instituez byly zakonem ot zruseny
a dale pak (rowk ze zakona) mezi vlastnikemidy, vydané na zakl&d
dohody o vydani (resp. rozhodnuti pozemkovéhadu nebo rozsudku

krajského soudu), a dosavadnim uzivatelem nemavitos
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* vypijcka pozemk — obecna Uprava je obsazena v 8§ 659 a nasl. Qzhikas
na zaklad smlouvy, jejimz pojmovym znakem (na rozdil od n@&é smlouvy)

je bezuplatnost uzivani.

1.3. Zapisy a ukony w¢i katastru nemovitosti

1.3.1 Evidence nemovitosti

Evidence nemovitosti je historicky navazana veejné knihy jako Gedni
seznamy, do kterych byly zapisovany nemovitosti aiins spojend prava.
Mezi nejvyznampyjSi sefadi pozemkové knihy, vedené na zakldshihovniho zékona
z roku 1871 dsledré az do roku 1950, definitivnbyly zruseny teprve roku 1964. Druhou

etapou byly evidence nemovitostpgzemkovych katastrech

BRADAC, FIALA A KOLEKTIV (2006) uvadi: V katastru nemowisti se eviduji:

* pozemky v podobparcel;

* budovy spojené se zemi pevnym zakladem (budovyyrktese pidéluje
popisné nebo evidéni ¢islo a budovy, kterym se popisné nebo eviténislo
negidéluje, ale které nejsoufiislusenstvim jiné stavby evidované na téze
parcele);

* byty a nebytové prostory, vymezené jako jednotky;

* rozesta¥né budovy nebo byty a nebytové prostory, které hugodléhat
evidenci, pozada-li o to vlastnik nemovitosti ngihé opravina osoba;

e rozesta¥né budovy nebo byty a nebytové prostory, které hugodléhat
evidenci, v souvislosti se vznikem, #nou nebo zanikem &ného prava
K nim;

e stavby spojené se zemi pevnym zakladem, o nicktatmvi zvlaStniigdpis.

1.3.2 Katastr nemovitosti

Katastr nemovitosti je soubor Gdla) nemovitostech Ceské republice zahrnuijici

jejich soupis a popis a jejich geometrické a pol@hakeni. Jeho saiasti je evidence
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vlastnickych a jinych &nych prav a dalSich, zakonem stanovenych prawnkiot
nemovitostem.

Je veden jako inforndai systém o Gzeneské republiky fevazmi positasovymi
prostedky, kde zakladni uzemni jednotkou je katastrak@mi a jeho operat mimo jiné
tvori:

* soubor geodetickych informacj ktery zahrnuje katastralni mapucéne

jejiho¢iselného vyjateni ve stanovenych katastralnich tzemich);

* soubor popisnych informacj ktery zahrnuje Udaje o katastralnich Gzemich,

o parcelach, stavbach, bytech a nebytovych pradiprdastnicich a jinych
opravrenych, pravnich vztazich a pravech a skotstech, stanovenych
zakonem(HTTP://WWW.CUZK.C2)

Jednotné provaai spravy Katastru nemovitostiR zabezpéuje Cesky Gad
zenmémaii¢sky a katastralni. Katastralniaily jsou organy statni spravigizeni, které
probih&a ped katastralnimii@ady, ma povahu spravnilitzeni, tzn., Ze vysledkem je vzdy
rozhodnuti @adu, proti kterému ma navrhovatel moznost podabldav. Vyjimkou je

rozhodnuti o povoleni vkladu, proti kterému neniaéni mozné.

Zapisy do katastru nemovitosti

Mriviw s

katastralni tad na zaklaginavrhu, dolozenéhdislusnymi listinami.

BRADAC, FIALA A KOLEKTIV (2006) vyswtluje: Z&pis je obecny pojem, ktery

Vv sol& skryva:
 vklad;
e zaznam;

e poznamku.

Vklad

Podle JANKJ, LUKES (2002) vklad fedstavuje zapsani, resp. vymazani
vlastnickéhati jiného wcného prava k nemovitosti. Ze zakona plati, Zeveeprovedenim
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vkladu — ve form pravomocného rozhodnuti katastralnin@adit o povoleni vkladu —
nastava pravnidinek skuténosti, kterd vedla k podani navrhu (kupni smlowsmjouvy
0 zZiizeni zastavniho prava apod.jitéhn ovSem povolenim vkladu dochazi k jeho zapisu
zpetné ke dni, kdy byl navrh na vklad daten katastralnimuiadu. Rednetem vkladu
jsou prava zapisovana na zakiad
 smluv o gevodu vlastnictvi k nemovitostii bytu a nebytového prostoru,
0 zastavninti podzastavnim pravu k nemovitosti, izeni wcného bemene,
o predkupnim pravu k nemovitosti, o vystaévbdomu, o roz$eni ¢i zUzeni
spole&ného jnéni manzel dotykajiciho se nemovitosti;
 dohod o zruSeni a vypadani podilového spoluvlastnictvi, o vyadani
spole&ného jnéni manzel, o vydani ¥ci dle restiténich ¢i jinych zvlastnich
predpisi;
» prohlaSeni vlastnika budovy o vymezeni jednotekowxd vlastniki vSech
jednotek v doréd o zruSeni vymezenidthto jednotek, spotmika o vloZeni
nemovitosti do zakladniho gni obchodni spotaosti.

Zaznam

JANKU (2007) uvadi: Zaznam o vlastnickéti jiném wcném pravu pouze
oswdcuje pravni skui@nost, na jejimz zakladjiz diive toto pravo vzniklo, z#milo
se ¢i zaniklo. Procedura provadi zaznamu nema povahu spravnfieeni a katastralni
Gifad proto o zaznamu nevydava spravni rozhodnugdrRtem vkladu jsou prava
zapisovana na zaklad

e rozhodnuti statniho organu (soudu, stavebnfadulapod.);

* nabyti, znény ¢i zaniku prav k nemovitostem ze zakona,

* nabyti vlastnictvi fiklepem licitatora v drazl

» vydrzeni vlastnictvi, pap vécného bemene;

e vzdani se ¥cného prava k nemovitosti (nagastavniho prava).
Poznamka

JANKU, LUKES (2002) uvadi: Poznamkou zapisuje katastrétad na zakla

oznameni soudu nebo jiného statniho organu:
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» zahajeniizeni o vykonu rozhodnuti prodejem nemovitosti;
» vyhlaSeni konkursu na majetek vlastnika nemovitosti

» zahajeni vyvlasiovacihotizeni.

1.4 Stavby a stavebni Eady

1.4.1 Stavebni vad

Stavebni tady pati k dalSim orgaim statni spravy, kterym jsouripnakladani
S nemovitostmi ssfeny vyznamné ukoly. Tyto ukoly vymezuje stavebriiarave zgni

pozdjSich znén a dopiki, jakoZz i rekteré vyznamneé provédi predpisy (vyhlasky).

BLAZEK (2006) uvadi: Novy zéakon o Uzemnim planovanistavebnimiadu
(stavebni zakon), zakah 183/2006 Sh., s¢innosti od 1.1.2007, bylipat po 30 letech,
ne vzdy jsou vSak provedené &my v souladu s ostatni pravni Upravou a Urovni gaviki
spol&nosti. Zasadni zema v koncepci zakona je ve vydani samostatného nzéko
¢. 184/2006 Sb., o odti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebctavks
(zadkon o vyvlasténi) a zakon&. 186/2006 Sh., o z&n¢ n¢kterych zakof souvisejicich
s pijetim stavebniho zakona a zékona o vyvi&asitn(52 zngén). Novy stavebni zékon
piinasi zmény oproti dosavadni pravni Gpgav oblasti Uzemniho planovani, Gzemnich
rozhodnuti, rozsahu vymezeni staveb, povolovaniokuklace — uzivani staveb. Je
doprovazen osmi provadimi vyhlaSkami, které do zt@aé miry ovlivni praktické uzivani

zakona. Einos nového zakona vSalkcuaz praxe.

Podle JANKU (2007) stavebnitady mizeme dlit na:

e obecné stavebni #ady, jimiz jsou odbory obecnich @stskych) tadi
powienych ve vymezeném rozsahu zakonem; specifickavappdati pro
GUzemi hlavniho rsta Prahy a okresy Brnoesto, Ostrava-msto a Plza-
mésto a dale pro dktera statutarni gsta, vymezend v zak®éno obcich
¢. 128/2000 Sh. v platném &mi, kde stavebniiady tvdi jeden z odbdr
magistratu; jako obecny stavebnfad je no¥ stanoveno i ministerstvo

pro mistni rozvoj;
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» specialni stavebni sady — pro stavby letecké, stavby drah a na drazebgtav
dalnic, silnic, mistnich komunikaci a tfeg® pristupovych Gelovych
komunikaci, stavby vodnichkeébda stavby podléhajici tzv. integrované prevenci;

* vojenské stavebni bady a jiné stavebni dfady.

Stavebni tady maji ze zakona univerzalnfiglusnost k rozhodovani v ramci
spravnich Fizeni, a siceuzemnihg stavebnihg demoli¢niho (asananiho) a no¥ téz
vyvlastiiovaciho rizeni Kolaud&ni tizeni, probihajici na zakladzadosti o kolaudaci,
podanych do konce roku 2006 dle starého stavebrdkona, bylo v novém stavebnim

zakor¢ nahrazendizenim o vydani kolaudaiho souhlasu.

1.4.2 Uzemniizeni

Uzemnitizeni je nastrojem, s jehoz pomoci stavelfad tozhoduje o optimalizaci
vyuziti uritého tzemniho celku. Stavebni stanovi poZadavgkgiamnosti @i vyuzivani
a zmenach vyuzivani pozenik¢i ostatnich nemovitosti byly posuzovany kompkexn
z hlediska zabezpeni souladu vSechipodnich, civiliz&nich a kulturnich hodnot v izemi

a se retelem k jejich dopadu na Zivotni priesti.

JANKU (2007) uvadi: Uzemriizeni je spravniizeni, na jehoz zaklddse vydavaji
Uzemni rozhodnuti Ridi se ustanovenimi spravniltédu (zékona o spravnittizeni),
s odchylkami stanovenymi v StZ. Podléelu, ke kterému Uzemrizeni sméfuje, je
aktem, vydavanym v ramciizeni rozhodnuti o umisti stavby nebo z&eni
(kupt. vystavba garaze, rodinného domu), rozhodnuti enzrayuziti Gzemi (provaghi
terénnich Uprav, Uprati kdceni porost), rozhodnuti o zené stavby a o ziné vyuziti
prostedi (zmény ve zmsobu uzivani stavby, které podstatméni naroky stavby
na okoli), rozhodnuti o chr&ném Uzemi nebo ochranném pasmu i{napad obce
s rozSfenou misobnosti mze #idit ochranné pasmo, vyZzaduje-li to ochrana nendovit
kulturni pamétky), a rozhodnuti éldni nebo scelovani pozeink

Mezi nové nastroje Uzemniho planovaniipatemni opafeni, které ma pravomoc
vydavat obec nebo kraj \gnesené {gsobnosti (nikoli stavebni fad). K Uzemnim

opaftenim paiti opateni o stavebni uzéke a Uzemni op&ni o sanaci Uzemi.
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1.4.3 Stavebnkizeni

Po obdrZeni uzemniho rozhodnuti o usrisstavby niZe byt realizovana stavba.
Osoba, ktera ohlaSuje provedeni stavby nebo ktgédé b vydani stavebni povoleni je

ve stavebnim zak@rozna&ovana jakestavebnika jsou ji ulozenyakladni povinnosti

JANKU (2007) uvadi: Aizovat stavby na nemovitostech, prostida nich zniny

¢i udrzovaci prace je zhlediska nezbytnych admigiisté pravnich ustanoveni
pied zapoetim stavby mozné:

» bez ziskéni stavebniho povolenii bez podani ohldSeni na stavebnirad.
Neznamena to, Ze stavba nemusiepht zakonné pozadavky. | ¥chto
piipadech plati pro stavebnika zakladni povinnosti;

* na zaklack ohlaseni stavby Nalezitosti ohlaSeni stavby, terénni Upravy
¢i zatizeni upravuje jednak novy stavebni zakon, jednakgukci vyhlasSka
k nému. U rekterych staveb je nutnofipojit mj. projektovou dokumentaci
jakoz i zavazna stanoviska dehych orgaf. Souhlas s ohlaSenou stavbou méa
platnost jeden rok;

* po ziskani stavebniho povoleniNa zaklad negativniho vymezeni v zakén
lze odvodit ostatni druhy staveb, terénnich Uprazadzeni u kterych je

vyzadovano. Musi obsahovat zakonem dané nalezitosti

Koncegni novinkou nového stavebniho zakona je moznostijomkraceného
stavebnihotizeni s vyuzitim sluZelautorizovaného inspektora Tato Uprava znamena
Cast&nou privatizaci stavebnihidzeni. Uzaye-li stavebnik s autorizovanym inspektorem
smlouvu o provedeni kontroly projektové dokumentsteaby, niZe tuto stavbu provéd
pouze na zaklad oznameni stavebnimuiadu s pipojenou projektovou dokumentaci
a certifikatem vydanym autorizovanym inspektoreratokizované inspektory si stavebnik

vybira ze seznamu, ktery od 1.1.2007 vede ministefso mistni rozvo;.

1.4.4 Uzivani stavby a kolaudéni souhlas

JANKU (2007) uvadi: Zasadni 2zmy doznalo dle nového StZ kolaug izeni.

Stavebnik je povinen nejm&n30 dmi pred planovanym uzivanim stavby oznamit
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stavebnimu fadu zamir stavbu uzivat. Déle plati zasada, Ze pokud stdkeproved|
stavbu v souladu s povolenim stavebnitfada ¢i Udaji uvedenymi v oznameni), ma
pravo stavbu uzivat, jakmile ji dok&ih Stavba, jejiz vlastnosti nemohou budouci
uzivatelé ovlivnit (Skola, nemocnice, kulturni pdk# apod.) mMze byt uzivana pouze
na zéklad kolauda¢niho souhlasu Souhlas vyda na Zadost stavebnikialpSny stavebni
Giad. Ot zde ntize stavebnik vyuZzit sluzeb autorizovaného inspaktorkolaudéni
souhlas vyda stavebnfad na zakla#l certifikatu této osoby, aniz by provedl kontrolni
prohlidku.
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2. CiL AMETODIKA

2.1 Cil prace

Hlavnim cilem diplomové prace je provedeni komplexinanalyzy jednotlivych
fazi developerského projektu ¥etné jeho Fizeni, jak po strance teoretické,
tak zhodnocenim developerského projektu na nakup,ystavbu a prodej stavebnich
pozemkii vybrané developerské spolmosti a navrZzeni opafeni na zlepSeni postup
pro budouci ¢innost developera.

Z hlavniho cile vyplyvaji nasledujici dil cile, které postugnieSi jednotlivé

kapitoly diplomoveé prace:

* Analyza developerského projektu- shrnuje poznatky ffpravné, realizéni
a zavrecné faze developerského projektu a vyzdvihujédké prvky, na které
by nentl developer zapominat ve svych projektech.

« Analyza developerské¢innosti na Ceskobudjovicku - obsahuje analyzu
jednotlivych lokalit Ceskobudjovicka, kde probiha developerska vystavba
zakladni technické vybavenosti (zavedeni inZenyiskysiti) v oblasti
obchodovatelnych stavebnich pozémk

« Analyza developerského projektu ,Stavebni parcely Sindlovy Dvory* -
zahrnuje analyzu a ziskané praktické poznatky ktojeybrané developerské
spolenosti v obci Sindlovy Dvory a navrhova ofeii pro budoucginnost

developera.

2.2 Metodika

Startem metodického postupu bylo studium odboiteéatury (knihy ac¢asopisy)
a aktuélnich informaci z ostatnich inforn&ch zdroji. Dale néasledovaly pravidelné
konzultace vSech fazi projektu¢etré financovani s vybranou developerskou firmou
a konzultace ostatnich dith ¢innosti s pislusSnymi stavebnimi organy (Odbor tzemniho

planovani a architektury Magistratuésta Ceské Budjovice, Stavebni itad vCeskych
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Budkjovicich apod. Nakonec doSlo ke zpracovani, vyhednd a vyuZziti ziskanych

informaci.

Vysledky prace a ziskané poznatky mohotisgt jednotlivym developém
k doplreni, rozSfeni nebo zrné svych postup a gistupi a tim i k celkovému rozvoji
v této oblasti podnikani. Dale mohou doplnit zntlstudent v oblasti projektovani,
managementu a prava a také rozSvSeobecny fehled Siroké viejnostiv oblasti

nemovitosti, trhu s bydlenim a stavu &a&né situace &eskobudjovickém regionu.

2.3  Struktura diplomové prace

Diplomova prace je roztena do dvou hlavnichasti, a to teoretické, analyticko-
syntetické.

Teoreticka ¢ast obsahuje kapitoly ,Literarni iphled® a dale ,Analyza
developerského projektu“. Prvni znich sleduje adki problematiku projektu
a nemovitosti v obecné rowinDruh& gimo popisuje jednotlivé faze projektu a vyzdvihuje

klicové momenty developerskych projekt

Analyticko-synteticka ¢ast zahrnuje kapitoly ,Analyza developerskiénosti na
Ceskobudjovicku* a ,Analyza developerského projektu - Stamé parcely Sindlovy
Dvory*. Kapitola ,Analyza developerskénnosti naCeskobudjovicku* shrnuje sotasny
tzemniho planCeskych Budjovic a porovnava aktualni lokality obchodovanych
stavebnich pozenik Analyzou konkrétniho developerského projektu epradsti Jti Jokl -
BUDEJOVICKE DOPRAVNI STAVBY se zabyva kapitola ,Analyzdeveloperského
projektu Stavebni parcely - Sindlovy Dvory*. V zéw této kapitoly jsou navrzena

opateni snétujici k lepSimu rozvojtéinnosti developera.
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2.4. Pouzité metody

2.4.1 Metody ziskavani informaci

Pti zpracovani diplomové prace byly pouZity nize were# metody pro ziskavani

informaci primarnich a sekundérnich.

Primarni informace

Primérni informace byly ziskavanytguevsim jako podklad pro analyzu

developerského projektu za pouzéihto metod:

e Pozorovani bylo pouzito pedevSim fi zhodnoceni developersk&nnosti
na Ceskobudjovicku, kdy byly zmapovany jednotlivé oblasti pibajicich
developerskych projekt a vlastnich prodé@j stavebnich pozenik a déale
pii sledovani vyvoje zvoleného developerského projekt

« Seftreni bylo pouzito zejména ip konzultacich jednotlivych fazi projektu
s vybranou developerskou firmou, a to formou stafidavaného,fizeného
rozhovoru. B konzultacich se z&stupci statni spravy pro ziskgméavnich

Gdaji a technickych poznaidikbyly pouZzity nestandardizované rozhovory.

Sekundarni informace

P¥i ziskavani sekundarnich informaci byldeyazr vyuzita metodastudia
dokumenti diky které byly ziskany informace z odbornych kdati, veejnych
dokument statni spravy, podkld@dod developerské spdieosti a statistickych Udij

2.4.2 MetodyieSeni problému

V jednotlivych etapach zpracovani této prace bybuzity nasledujici metody

feSeni problému:
* Komparativni metoda (srovnavani) byla pouzita fi analyze developerské
ginnosti naCeskobudjovicku, pri porovnani jednotlivych lokalit se stavebnimi

pozemky.
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* Metoda analyzy a syntézy byla pouzita v teoretickécasti analyzy
developerského projektu, kdy byl zkoumany jev rdelo na jednotlivg&asti
a tim bylo mozné vyzdvihnout Kbbvé problémy developerskych projékt
a nasleda vyuzit a synteticky spojit tyto poznatky v da&isti diplomové

prace pi analyze vybraného developerského projektu.

2.5 Spolupracuijici instituce a zdroje informaci

2.5.1 Hlavni spolupracujici spolé&nosti a instituce

NejvyznamijSi spoluprace ip vypracovani této diplomové prace pébla
s firmou Jii Jokl - BUDEJOVICKE DOPRAVNI STAVBY. Dale byly vyuZity informae
poskytnutéCeskym statistickym #adem, divizeCeské Budjovice, Odborem tzemniho
planovani a architektury Magistratu ésta Ceské Budjovice a Stavebnim radem

v Ceskych Budjovicich.

2.5.2 Zdroje informaci

Odborné informace byly ziskany z odborné litergtuéasopisi a ostatnich
publikaci. DalSim zdrojem informaci byly interneéostranky Ministerstva pro mistni
rozvoj a Magistratu wstaCeské Budjovice. Detailni pehled zdraj informaci obsahuje

Seznam pouzitych zdrinj

34



3. ANALYZA DEVELOPERSKEHO PROJEKTU

3.1 Obecné charakteristika developerskeho projektu

3.1.1 Definice developerskéinnosti

Developerské projekty se izauji do oblasti projektového financovani. Jednéa
se 0 podnikatelsky z&m jehoz pedmétem je vystavba nemovitosti zadlem jejiho
pronajmu nebo prodeje. e jit také jen o koupi existujici nemovitosti,ijeaslednou
rekonstrukci nebo modernizaci s finalnim pronajniéprodejem.

Developer je pouze gétenim investorem projektu. Finalnim investorem je, ten
kdo ma zajem vlastnit vysledny projekt, kterym jemovitost nebo spateost,
ktera nemovitost vlastni. Finalni investor vstupagedo vzniklého produktu, nebaechce
podstoupit riziko vystavby. &Sina developérneprovadi vystavbu samostétale zadava
zhotoviteli. Zhotovitelem jsou profesionalni stamébspolé€nosti. Krong& zhotovitele
se na celém projektu podili mnoho dalSictasiniki jako jsou architekti, projektanti,
pravnici, poradci, projekt manaza dalsi.Rizeni celého projektu v navaznosti na viechny
Ucastniky vyZzaduje kvalitni zpracovani vSech fazjgktu pg'ed vilastnim startem.

Developersk&innost zahrnuje Siroké spektrum aktivit. V prvaék nakup, prodej,
scelovani nebo zasivani pozemk a také zminu Uzemniho planu, dale vystavbu
a Vv rekterych pgipadech i provozovani byt a donii, nakupnich, kancelskych

¢i rekrea@nich center, hotéla logistickychei praimyslovych park.

Developersky projekt Ize rozlit do tti fazi:
e piipravné faze;
* realiz&ni faze;

e zawrecna faze.

Pripravna faze zahrnuje vyhledani pozemku, zhodnogend vyuziti, audit
pozemku a zji®nhi moznosti financovani celého projektu. Faze zeali zahrnuje nakup
pozemku, vytvéeni studie a projektové dokumentace, ziskani vpetiebnych povoleni
(zejména Uzemni rozhodnuti a stavebni povolenitavpu a v fipak, Zze se jedna
o projekt vazany pronajem nemovitosti, tak i uzew najemnich smluv. V zére¢né fazi
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developer prodava projekt finalnimu investorovi p#slusnou dobu nese zavazky

a povinnosti vyplyvajici z uzagnych smluv.

3.2 FHipravna faze developerského projektu

Vstupni analyza proveditelnosti projektu je prvoinzakladem celého projektu
a rozhoduje o tom, zda-li cely projekt bude pdkreat nebo naopak bude ukem. Do této
analyzy se zahrnuje posouzeni:

e nakupu pozemku;

e  vyuZziti pozemku;

e auditu pozemku;

« financovani projektu.

3.2.1 Né&kup pozemku

Otazkou kazdého developerského projektu je praxtahvk pozemku nebo budbv
Kvalitnich pozemkl je nedostatek. Navic jejich vlastnici zpravidlachmgi stawt,
nedisponuji finaénimi prostedky, ale také ani nedcijit pozemky prodat nebo pozaduji
nerealné ceny. Profesionalni develiopanaji finartni prostedky a know-how,
ale nevlastni pozemky. Jeékolik moZnosti jak ptidit pozemek:

* priméa koug pozemku od vlastnika;

*  koup podilu ve spolénosti, ktera pozemek vlastni;

o zalozZeni zvlastni spalrosti s vlastnikem pozemku, kdy vlastnik pozemku
vloZi pozemek do navzaloZené spobmosti a developer do této spatesti
vlozZi finareni prostedky a své know-how;

* dlouhodoby najem pozemku.

3.2.2 Vyuziti pozemku

Po vylEru pozemku nastavéa dalSi vyznamny krok, a to nalezgisobu vyuZziti

pozemku. V této fazi musi developer vzit v Gvakedpvsim:
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* omezeni sidelniho utvaru (Uzemni plan, pamatkofiéana@ apod.);

» technicka proveditelnost projektu. Projektize byt ztiznych divodu
technicky neproveditelny;

» ekonomicka proveditelnostigdevsim wyisleni naklad na realizaci projektu
a jejich navratnost. Tato problematika zahrnujeétakktualni nabidku
a poptavku, cenové indexy,&novy vyvoj, vyvoj cen nemovitosti ¢eské

republice apod.

K nakupu a vyuziti pozenikmaji developg tti zakladni pistupy. NejétSi skupinu
developeit tvoii ti, ktefi veédi, jaky projekt chiji realizovat, a naslednhledaji pozemek
pro tento projekt. Druhou skupinou jsou ti, tkteejprve hledaji pozemek a teprve poté
se rozhoduji, jaky projekt nasm zrealizuji. To je fipad developér, ktefi se chiji uveést
na trh refereénim projektem. Teti skupinou jsou developekteri pouze kupuji pozemky,

aby je nasledhprodali jinym developéim a ti projekt skuténé zrealizuiji.

3.2.3 Audit pozemku

Velmi dulezitou etapou, ktera se z nedostattasu mnohdyfadi az na p&atek
realiza&ni faze projektu je audit pozernkV pripac, Zze prodavajici pozemku umozni
developerovi dostatey prostor na tento krok, je lépe hdinit jiz v ptipravné fazi
projektu. V opa&ném fipadt je nutné vSechna rizika, kteréibe audit naslednodhalit,
uvést do smlouvy o smlogivbudouci nebo kupni, napjako prohlaSeni kupujiciho,
aby bylo mozné poz§l od smlouvy odstoupit, zemit kupni cenu apod. Cilem auditu
pozemk: je v maximalni nie odhalit moZné rizika a potencialni ztraty, ktbg¢mohly
pii realizaci projektu vzniknout a navrhnout optiniépateni vedouci k vylogeni gchto
rizik. Pro audit pozemkje ustanoven profesionalni tyngtsinou pravnik a technickych
pracovniki, ktery nakonec vyhotovi zé&recnou zpravu obsahujici jednotliva rizika

a navrhy na jejich eliminaci.
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Audit pozemk by mgl zahrnovat progieni €chto zakladnich oblasti:

» vlastnické pravo k pozenik

e zpasob uzivani pozenik

* typ, druh a charakter pozeikoisluSenstvi a s@asti pozemku;

e omezeni vaznouci na pozemcich;

e moznosti budouciho vyuZiti pozemku s dle charalkpgdnovaného projektu;

e monitoring technické vybavenosti (stav inZenyrskysiti) a geologickych

POMBr.

3.2.4 Financovani projektu

Standardnim zdrojem préstki financovani developerského projektu je bankovni
avér. Splaceni G&ru je zavislé na ilimech z prodeje nebo pronajmu realizovaného
projektu. Financovanim developerskych prajekse v bankach zabyvaji ofldni

projektového financovani.

Pozadavky na osobu developera

Pro financujici banku jsouutkzité dosavadni zkuSenosti na trhu tzn.&asp
realizované projekty a také to, aby developer nspgjen s negativnimi zkuSenostmi.

VétSina projektovych financovani probiha tak, Z#jemcem U¥ru je nova
spolg&nost zalozena developerem vyhr&adma &elem realizace projektu. Hlavnim
davodem je oddleni financovaného projektu od ostatni podnikattsknosti developera
a tim eliminovani rizika vzniku zavazkv disledku jiné podnikatelskéinnosti a tedy
i rizika apadku z dvodu vykonu jiné podnikatelsk&nnosti na strah piijemce U¥ru.
DalSim divodem je pozadavek idnlednosti projektu pro financujici banku.
V ekonomickém a pravnim Zargonu se takovatoénanikla spolénost nazyva SPV*

z anglického ,special purpose vehicle®.

Zakladni ekonomické ukazatele

LTV z anglického ,Loan to Value Ratio” je zakladnimoekmickym ukazatelem

sledovanym bankami. Vyjaédje pongr vySe poskytovaného &w k trzni hodnat
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financované nemovitosti. Tento ukazatel obvykleathoge maximalni hodnoty 70 %, tzn.,
Ze vySe poskytnutého &w negesahuje obvykle 70 % trzni hodnoty financované
nemovitosti. Splacenim @ se hodnota LTV sniZuje a &rové smlouvy ¥tSinou uvadi,
jak&d musi byt hodnota LTV v &itych okamzicich trvani trového obchodu.

Equity jsou vlastni zdroje vkladané do projektu. iPaem zejména vklady
do zakladniho kapitdlu a &y od spolénika. V piipac, Ze se jednd o éwy
od spolénika, tak je nutné, aby se chovaly jako piadny dluh. Jedn& se o dluh, ktery je
podiizen bankovnim Wra. Jedna seipdevsSim o to, Ze poideny dluh bude vzdy uhrazen,
aZz pokud dojde k uhrazeni dluhd¢vbance. Jestlize developer nema dostatek vlastnich
zdroji, tak WwtSinou popta ostatni investory, kKtenohou vstoupit do SPV jako sp&teci
formou vkladu do zékladniho kapitalu nebo mohowkptrout podizeny dluh.

DSCR z anglického ,Debit Service Coverage Ratio” je ekmoickym ukazatelem,
ktery vyjaduje vysi finargnich rezerv (fijmua) prijemce O¥¢ru v prabéhu splaceni Gsru.
Jedna se o painsouttu ¢istého zisku a odpisz financované nemovitosti kudioi splatce
jistin a aroka Uvéru. VEtSinou se musi tato hodnota pohybovat kolem 12@zf6,ze réni
Cisty prijem z nemovitosti musi dosahovat 120 % splatkyings a aroki z Gwru
za kalend#éni rok. PoZadovanad vySe DSCR zavisi na délce trvéjemnich smluv
a diverzifikaci najemt.

Splatnost Ggra uréenych na financovani developerskych prajelkteré se splaci
Z pronajmu nemovitosti se pohybuje od 10 do 15 létrekonstruovanych starSich

nemovitosti to byva do 10 let.

Podminky financovani

K dalsim podminkam financovani, kteréize banka vyZadovat gatpodlozeni
budoucich trzeb uz#enymi ndjemnimi smlouvami,iipadré smlouvami o budoucich
smlouvach najemnich. Banka siube dale vyZadat posouzeni prava k pozemk
na kterych ma byt projekt realizovan.ukg také nekompromigrvyZzadovat ufité zreni
ustanoveni najemnich smluv jako je délka najmu, most stran najem ukeor, indexace
najemného, moznost stran postoupit pohledavky zmmdich smluv, zjsob Ghrady
najemného, zavazek najemce slozit kaudiipgalré také i bonitu ndjemic Samo#ejmosti
byva gedloZzeni smluvni dokumentace upravujici realizasietbperského projektu (nap

smlouvy o dilo na zhotoveni stavby) a dalSi dokuyedilezité pro posouzeni
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realizovatelnosti developerského projektu a jehmarfini navratnosti. Déle se zkouméa
pokryti rizika z odstoupeni od smluv, konkurzu deatele apod.

Zajisténi uveéru

Krom¢ skwle vypracovaného projektu a dostaté vySe vlastnich zdnbjje
klicovou podminkou poskytnuti &w adekvatni zajighi. V projektovém financovani je to
majetek souvisejici s financovanym developerskyrojeitem. K zakladnim formam
zajis€ni pati zastavni pravo izené na nemovitostech, které jsouedmttem
developerského projektu, a zastavni pravo na podilspolénosti, ktera developersky
projekt realizuje.

Zastava nemovitosti je klicové zajiséni celého financovani. rBdmétem
zéstavniho prava jsou jednak pozemky, na kterycHejeelopersky projekt realizovan,
a dale budovy, které jsou v ramci developerskélojegtu sta¥ny ¢i rekonstruovany. V
piipadt vystavby nové nemovitosti se zastavni prafiaufe v piibéhu stavebnich praci
poté, co rozest@ma budova rize zapsana jako nemovitost do katastru nemovitosti.

Zastava podilu SPV je dalSim zajignim, které bance&ast&né snizuje riziko
financovani. Jedna se aizeni zastavniho prava k podilu ve spolesti realizujici
developersky projekt, tedy akciii obchodnimu podilu v developerské sgaolesti.
Zastavni pravo k obchodnimu podilu vznika zapiséstavniho prava do obchodniho
rejstiku, kdy soud, ktery vede obchodni réjst musi rozhodnout o navrhu na zapis
zastavniho prava do obchodniho hdéjst do 5 dii od podani navrhu. Keftizeni
zastavniho prava k listinnym akciim na majitele \sgaduje pouze jejich ipdani
zastavnimu &fiteli ¢i treti osols. U listinnych akcii na jméno je navic nutn@g takovym
piedanim provést tzv. zastavni rubopis, tzn. érakcie poznamkou, Ze jsou zastaveny
a ve prospch koho jsou zastaveny. Pokud se developer ocitpeostleni se splacenim
poskytnutého &ru, je banka, jako zastavngiiitel, opravriéna obchodni podil prodat
v obchodni viejné soutzi nebo véejné drazb. Jestlize se bance nepéidaastaveny
obchodni podil prodat, je oprama vykonavat prava s obchodnim podilem spojena,
tj. prakticky grevzittizeni projektové spotaosti a tim i developerského projektu. Zastavni
pravo k akciim se realizuje jejich prodejem piredhictvim obchodnika s cennymi papiry,
pokud se jedn& o kétované akcie nebkepeu drazbou.

Biankosmeénka podepsana dluznikem tiigen podrné zajiséni, ale gedevsim

slouzi pro snadijSi ziskani exektniho titulu pro pipad realizace zastavniho prava banky.
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Toho se da také docilit sjednanim rozé¢iadblozky v G¥rové smloug. Oba instituty maji
piitom zajistit bance prawrychlejSi dosazeni exetuiho titulu.

Zastava pohledavek z najni byva nastavena tak, Ze najgmc se %izeni
zastavniho prava postoupeni pohledavek neoznamuje aislelku toho najemci nadale
plati ndjemné dmo pronajimateli. Teprve v okamziku, kdy s#jgmce U¥ru ocitne
v prodleni s Uhradou svych zavazkici bance nebo nastane jina skurtest dohodnuta
v uwrové smlou¥, wtitel oznami najemian, Ze doSlo k zastaveni, a najemci¢ipaje
dnem, kdy jim tato skut@ost byla oznamena, &ou platit najemnéimo &ftiteli.

Zéastava pohledavek na bankovnich &tech prijemce U¥¢ru je dnes jiz Bzny
poZzadavek, ktery zajifije, aby volné finaéni prostedky pijemce U¥¢ru mohly byt

v pripact jeho prodleni se splacenimdav snadno pouzity k uhraghohledavek banky.

3.3 Realiz&ni faze developerského projektu

3.3.1 Zalozeni projektové spoknosti

Developer ¥tSinou nerealizuje developersky projekkinpo na své jméno,
ale zaklada zvlastni projektovou spwlest ,SPV", jak jiz bylo uvedeno vySe. Tento
postup je nutny ziodu pihlednosti celého projektu fip financovani bankou
a pro zawrecny prodej finalnimu investorovi. Po realizaci pidje se zpravidla népvadi
piimo vlastnické pravo k nemovitosti, ale podil v jpkbové spolénosti, kterd je
vlastnikem nemovitosti. Tento postup ma pro dewaapi jistou vyhodu. V ifpack
konkurzu vyhlaSeného na projektovou spotest neni developer ohrozen. Na druhé stran
je ohroZena jeho p@st na trhu.

V ¢eském pravnim pragdi se pro projektovou spélheost nejastji vyuziva forma
spol&nosti s rdenim omezenym. NeZ se developer rozhodne zalohjekiovou
spole&nost, musi zvazit nasleduijici:

» potrebu finagnich prostedki pro projekt;

e potiebu daové optimalizace;

» flexibilitu prodeje @&asti ve spolénosti;

e administrativni narénostiizeni spolénosti.
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Podle zpisobu realizace projektu jsou sjednavany specifickélouvy,
které se vztahuji k projektové spaesti. Formu a slozZitost projektové spwlesti
ovliviiuje struktura tastniki v developerském projektu. Na projektuize byt &asten jen
samotny developer anebo developer spolu s dal&ioosdterou mze byt nap vlastnik
pozemku.

Pokud je developer jedinyntastnikem na projektu (projektovou spilest pouziva
jen jako ugitou pravni formu realizace projektu a provadi pkbjen ges tuto spoknost),
je vhodné projektovou spaieost zalozit v co nejjednodussi fafm

V piipack, Ze se na projektu podili vice osob, pak je nuademné vztahy, prava
a povinnosti viesit velmi detaild. Jedna se zejména o:

e schopnost usnaSeni orgamrojektové spoknosti (kvalifikovana ¥tSina

pii hlasovani);

* moznost zvySeni nebo sniZzeni z&kladniho kapitélu;

* rozcleni zisku;

* nominace do statutarnich orgaéa vedeni;

o prevod pop. dedéni obchodnich podil

* moznost pistoupeni dalSich spaleika;

e zruSeni spoknosti.

V téchto @gipadech byva sjednavano ustanoventfemkupnim pravu k obchodnimu
podilu, uzavirany ami smlouvy a specifické smlouvy o od3kédh V praxi se WCeské
republice v rdmci developerskych projiekiento slozity komplex nepouZivagkali je

bézny v klasickém projektovém financovani zejménalkych paimyslovych vystaveb.

3.3.2 HRevod nemovitosti

Zakladem developerského projektu je pozemek. grevodu nemovitosti je
klicovym bodem, za jakymdéélem je pozemek nabyvan. V okamzZiku nakupu pozemku
neni vzdy jasné, Zer@dpokladané vyuziti pozemku bude mozné. Nemusioserdit
zmeéna Uzemniho planu apod. P&akel zamySleného nabyti pozemkétinou rozhoduje
o tom, zda je pozemek nabyvan kupni smlouvou nets dojde k uzaeni smlouvy
o smlouw budouci.
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Smlouva o smlou¥ budouci

Smlouva o smlow budouci je zakladnim typem trangak dokumentace

a vymezuje budouciipvod vlastnického prava k nemovitostem na budoukilpuijiciho.
DalSi variantou je moZznost uzévkupni smlouvu s odkladaci podminkou. Odkladaci
podminka spé&iva nap. ve vydani Gzemniho rozhodnuti, ve&mtizemniho planu apod.

Smlouva o smlouybudouci vymezuje vzajemna prava a povinnosti smahvstran
do budoucnosti. V této smloé&wse smluvni strany zavazuji, Ze v budoucnu tmakupni
smlouvu. Vyhodou smlouvy o smlo&gnbudouci je skutsost, Ze pokud povinna strana
neuzave kupni smlouvu, Ize se obratit na soud, a ten sogsudkem nahradi projevile
povinného (Wi obsah kupni smlouvy). Znamena to tedy, Ze kupmdosva je uzakena
pravni moci rozsudku soudu, aniz by povinna straeaskuténosti kupni smlouvu
podepsala. To chrani developeraded zpisobenim velkych Skod, které mohou
pii nezrealizovani celé transakce phozjetého projektu vzniknout.

Zasadnimi body smlouvy o smlatsudouci, které by nefty byt opomijeny jsou:

» specifikace lidty, béchem které Ize vyzvat k uzgeni kupni smlouvy. Ma
by byt specifikovana dit¢ a gesrg;

» specifikaci procesu podpisu budouci smlouvy kugam, v jakém mist ¢ase
apod. bude smlouva uzana;

* text budouci kupni smlouvy;

e ustanoveni, kteréeSi mezidobi mezi uzéanim smlouvy o smlowbudouci
a uzavenim kupni smlouvy. Toto obdobi neni vymezeno ordla zalezi jen
na wili smluvnich stran, jak si je upravi. Hlavnimwabdem tohoto ustanoveni,
Ze budouci kupuijici fize sice vyzvat druhou smluvni stranu k ueawv kupni
smlouvy, ale pokud v mezidobi od utewi budouci smlouvy budouci
prodavajici nemovitost zastavi nebo jinak zatZijasné, Ze budouci kupuijici
nebude mit zajem na koupi pozemku;

» specifikace negativnich zavagktedy zavazky k zdrzeni secitych ukon.
Jedna se zejména o zavazek reepst nemovitost nadti osobu, nezatizit

nemovitost zastavnim praveniegkupnim pravem,éenym tfemenem apod.
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Kupni smlouva — smlouva o pevodu nemovitosti

Kupni smlouva je zakladnim dokumentenii gievodu pozemku v ramci

developerského projektu, ktery byélhmodelow popisovat veSkery pbéh transakce,

odpowdnosti stran Ehem jednotlivych fazi a omezovat mozna rizika.

Kromé béZznych uda} jako ukeni smluvnich stran, vymezeniednttu prodeje,

kupni ceny apod. by #a obsahovat tato ustanoveni:

ustanoveni o negativnich zavazcich prodavajiciheryini se zajiuje
omezeni prodavajiciho v moznosti dale s pozemkektadat, Zizovat dalSi
prava a zatizeni;

ustanoveni o prohlasenich a with, ktera popisuji pravni a fakticky stav
pievadného pozemku. ProhldSeni a Wist se ¢ini zpravidla ve vztahu
k prodavajicimu, ve vztahu Kevadnym nemovitostem;

ustanoveni o zavazcich prodavajiciho po mezidokip ad podpisu kupni
smlouvy do vkladu vlastnického prava ve pragp kupujiciho. Je nezbytné,
aby kupni smlouva zcela jednoZna stanovila Uplny viet takovych zavazk
Zavazky lze sjednat v pozitivni a negativni ravirV negativni rovig
se vymezuji ukony, kterych se musi prodavajici edri pouziti pozitivniho
vymezeni lze ve smlov stanovit, Ze prodavajici je povinen zajistit,
aby prohlaSeni a uj&i byla ke dni pedani nemovitosti platna &iana
ve stejném rozsahu, jako ke dni podpisu smlouwgjismkou tch znen, které

budou schvéleny kupujicim.

Swéienecky et

Platba kupni ceny zaigvod nemovitosti f&s s¥ienecky et je v dnesSni dab

obvykla zalezitost, ktera vyraZmsniZuje riziko celé transakce¢hdly se tento &et nazyva

vazany nebo také Uschovnyef. Sw¥ienecky édet je veden bankou a prava kmu

vykonava ukeny spravce, &tSinou advokat nebo ndtaDalSi alternativou s¥eneckého

Uctu je placeni kupni ceny prastinictvim akreditivu, ktery pétmezi &Zné produkty

bank.

Princip placeni kupni cenygs seienecky spdéiva v tom, Ze kupni cena je&ena

treti nezavislé osab Byva to osoba ke které maji prodavajici a kupugtvéru,

a ktera zajisti vyp@dani transakce, tj. vyplatu kupni ceny, po &plnpodminek
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stanovenych v kupni smloév Presny chod celé transakce z&jig smlouva uzaena
se spravcem syeneckého &tu. Jednd se o trojstrannou smlouvu, kterd Wtpddva
a povinnosti vSem zastrgnym stranam, spravci, sloziteli (kupujici) a becdefntovi
(prodavajici).

Podstatou stfenecké smlouvy je neodvolatelnki@z sloZitele adresovany spravci
swieneckého &tu uvolnit depozitum ve prosph beneficienta v ffijpac, Ze budou
splreny smluvené podminky pro uva@mi depozita. MZe se jednat ndiklad o to,
Ze beneficient prokaze spravci, Ze se slozitel sidhym, jedinym a neomezenym
vlastnikem pevadnych nemovitosti. Beneficient toto prokdze sprawapravidla
piedloZzenim ufitych dokumeni jako originalu nebo iedré oweiené kopie vypisu
z katastru nemovitosti, ze kterého bude vyplyvaludngé vlastnické pravo slozitele
k prevadné nemovitosti a v jehoZasti C nebudou zapsana zadna praesich osob
a originalu kupni smlouvy s vyzéenim doloZzky katastralnihoradu o provedeni vkladu
vlastnického prava do katastru nemovitosti. Usnindepozita je $ spiréni podminek
stanovenych smlouvou provedeno bezhotovostnim bariko prevodem na &et
beneficientaCast kupni ceny by #ta byt frevedena spravcentimo na @et finaréniho
Gfadu na zaplaceni danz prevodu nemovitosti nebo by &a slouzit jako jistota
k zaplaceni danz prevodu nemovitosti. Tatéast depozita se uvolni beneficientovi
az poté, co bude prokazano, Ze uhradil dgrevodu nemovitosti. Pokud nejsou sipin
podminky pro uvoléni depozita do smluvené doby, jastka depozita vracena naet
slozitele. V tomto fipadt je dobré stanovit realisticky termin. Kdyz je dejpam vraceno
sloziteli, neznamena to negovani kupni smlouvyjeeto, Ze zavazek uhradit kupni cenu

neni zajisin.

3.3.3 Vystavba pfedmétu projektu

Zhotoveni projektové budovy jestginou realizovano externi stavebni spotssti,
kterd se pd#ivé urci ve vylErovémtizeni na zhotovitele stavby.é¥8ina developér jiz
pracuje s ossdcenymi stavebnimi spaleostmi. Nekteré tSi developerskée spdieosti
uskut€nuji vystavbu prosgednictvim mateské spolénosti. V gipadt developerského
projektu uvedeného v kapitole Analyza developersk@nojektu ,Stavebni parcely -

Sindlovy Dvory* je developer zaroitestavebnikem.
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Dulezité body tykajici se spravnihizeni vystavby jiz byly uvedeny v prvni
kapitole ,Literarni pehled*. Uzemnifizeni wetnd Gzemniho planovani je blize
specifikovano v kapitole vectvrté kapitole ,Analyza developerské€innosti na

Ceskobudjovicku*.

Mezi ti pilite Usgsné vystavby nalezi:
» kvalitni projekt;
»  kvalitni stavebni firma;

« kvalitni smlouva.

VSechny pilfe se navzajem ovliwji, resp. podmiuji. Jeden slaby pilijsou
schopny nahradit zbylé dva, selhani dvouipije uz kritické. Je-li kvalité a precizs
zpracovany projekt a seriozni, odb®radatna firma, neni velky problém zvladnout
vystavbu i s nekvalitni smlouvou. Je-li kvalita preciz& zpracovany projekt a kvalitni
smlouva o dilo, je mozné U&pe zvladnout vystavbu i s nekvalitni stavebni firmdax-li
seriozni, odbord zdatna firma a kvalitni smlouva o dilo, je mozrsg8ne zvladnout
vystavbu i s nekvalitnim projektem. Jakékoliv dvakwvalitni piliie jiz s velkou
pravdpodobnosti znamenaji problém s negativnim dopadankvalitu a ekonomiku
vystavby.

Smlouva o dilo

Smlouva o dilo je vyznamnym pravnim dokumentem anfisy. V této smlouy
by mélo byt predevSim vymezeno:

» dilo ve vSech detailech;

* rozsah praci a vykdna jejich poZzadovana kvalita;

 cena by mla byt stanovena jako fixni za celé dilo. Placeyanigla byt
po ugitych fazich projektu;

e zadrzné @ platbé kazdé diti ceny, a to za delem motivace zhotovitele
odstranit vady;

» datum pedani dila by ®lo byt ugeno velmi pesré a jasw, aby nevznikla
moznost svévokposunovat termin dokéani a pedani;

* poskytnuti zaruky za jakost;
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» poskytnuti specifické bankovni zaruky préipad vyskytu vad v ditém
obdobi po provedeni dila;

*  pojistni zhotovitele.

V této fazi je dlezita uloha projekt manaZera jakett osoby, ktera kontroluje dilo
po kvalitativni a kvantitativni strance. Zhotovedila k ugkitému datu je dlezité
i s ohledem na uzavirani smluv o smlouvach budbucéc budoucimi najemci
nebo kupujicimi. Jakékoli posunuti terminu dolemi dila zfisobené zhotovitelem
by melo byt sankcionovano, nebaleveloper zahajuje sierstihem mnohdy i reklamni

kampa a zdrZzeni mize mit i negativni vliv na prestiz projektu.

3.3.4 Rizeni developerského projektu

Projekt management

Rizeni developerského projektu je mozné chapatkelika rovinach. Jde zejména
o fizeni celého procesu projektu, tedy od zahajerdiestproveditelnosti az do prodeje
budovy findlnimu investorovi. Totfizeni zpravidl&ini sdm developer. Zvlastnim druhem
fizeni je takzvany projekt management, ktery je @&lyweden odbornymi projekt
manazery, specializovanymi spéestmi. Nekteri developé vSak k tomuto Gelu Zizuji
vlastni specializovana odeéni, rektefi projekt manazery nepouZivajiilvec. Sluzby

projekt manazera jsou relativdrahé, a protodgkteri developé@ na €chto sluzbach S#t

Ukolem projekt manazera je zejméif@it a kontrolovat vystavbu. Jeho Glohd@ie
byt uzsi nebo podle petby i rozsahlejsi. Pro zjednodusSeni Ize shrnoutjrteost projekt
manazera five byt rozdlena do gkolika dikich fazi:

» priprava realizace projektucetre kompletace dokumentace pro vydani

kolaud&niho rozhodnuti;

* realizace vystavby rpdnttu projektu (¥etrg cinnosti stalého technického

dozoru).
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Cinnost projekt manazera je realizovana v Uzké cismwsti a koordinaci
s developerem a zhotovitelem stavby. Projekt manaZg&inou:

e fidi realizaci projektu na kazdodenni bazi;

e organizuje pedani staveni&t

* komunikuje se zhotovitelem a dalSimi subjekty (stee, projektant, ¥ad
apod.);

 vykonadva dohled nad zhotovitelem i p vypracovani podrobného
harmonogramu pro jednotliv@sti stavby;

* Ucastni se pravidelnych koordifrdch sclizek;

» kontroluje harmonogram vystavby a kvalitu i

* prejimacasti zhotovené stavby;

* kontroluje faktury;

» vykonava dohled nadipdloZzenim atesta certifikaf;

» identifikuje vady a nedadky;

* dohlizi nad odstfavanim vad a nedeétki;

* organizuje pedani dokoteného dila detrg parizeni zapisu.

Projekt manaZzer fize byt po¥ien také dohledem nad néklady. Jde o prozeni
nakladi, kdy projekt manazer jakoeti nezavisla osoba kontroluje, zda fakturované
néaklady odpovidaji provedené praci, a to jak parste kvality, tak kvantity. Ulohou

projekt manazera tixe tedy byt i snizeni nakladha vystavbu.

Facility management

Zvlastni kategorii je poslézézeni samotného obchodniho nebo administrativniho
centra a takzvany facility management. Neni neoldyyke projektova spataost uzavira
smlouvu ofizeni obchodniho centra nebo smlouvu o facility ag@mentu se svou
matdskou spolénosti nebo jinou déaou spolénosti developera. V mnohych ohledech
jsou motivaci takovych smluv i &ité daiové aspekty.

Facility management plynule navazuje na projekt agement. Jedna setfzeni
vzniklého produktu projektu, cozike byt nap. obchodni nebo administrativni centrum.
Nejde jen o technickou spravu nemovitosti, jak seomh mylre domnivaji. Facility

management je velmi nanoy a zodpowdny systénytizeni nemovitosti, ktery ma dopad
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na konénou UsgsSnost projektu a navratnost vlastnich i cizich gdréahrnuje zajigovani
vyvazené struktury najemic analyzu jejich pdeb, smluvni administraci, kontrolu
financnich plreni, planovani a organizace spsgch marketingovych akci obchodniho
centra, ale takeé jiz zidvanou technickou spravéetns zajise€ni plan investic a oprav.

Z&kladnim elementem generace zisku v rédmci stdnéd@ nerezidaemiho
developerského projektu je najem nebytovych progtajemci kanceigkych ploch
¢i obchodnich jednotek). Ke sjednani pronidjmu dochfzravidla ped kolaudaci,
a to na zaklag smluv o smlou¥ budouci. S ohledem na zafiSt navratnosti investice
se ¢ast nebytovych prostor zpravidla pronajima geptedtim, nez dojde k zahdjeni
vystavby. \tSina developér dokonce mé ve vlastnich internich &micich stanoveno
piesné procentorpdpronajatych prostor. St€jmak financujici banky zpravidla pozaduji
uzaweni smluv o budoucich smlouvach najemnich gaéxasti prostor.

Smlouva o budouci ndjemni smlgumusi byt natolik kvalitni, aby umoznila
developerovi posunout termin realizace projektuiZz dvy zarové doslo k ohrozZeni
budouciho ndjmu. Najemce bude povinen uitav budoucnu najemni smlouvu na vyzvu
developera (projektové spéteosti), avSak v iipact prodleni s vystavbou nebude
developer jakkoli odpaydny. Po pravni strance musi byt @é8at veSkera dalSi mozna
rizika, a zarové aby byly zaji&ny pohledavky pronajimatele, zejména pohledavky
na najemné napformou bankovni zaruky, éitelského zavazkdi zajis’ovaciho vkladu.

Najemni smlouvy velmi detailnim #épobem reguluji f@dani prostor, vyklizeni,
pojistni, predpisy nakupniho centra, podnajem, stavebni Uptas&nou Udrzbu prostor,
ostrahu, Upravy najemného a podé&bn

Je pravidlem, Ze dochazi Kegani nebytovych prostor, které nejsou stawebn
dokorteny. Najemci pak sami (za doby trvani smlouvy oasmd budouci) upravuji
nebytové prostory, které se kolauduji. Najemci jsmuezeni tim, Ze musiftipravit
své prostory k otdéeni v utity presré stanoveny den otéeni ndkupniho centra. Prodleni
nadjemdé s dokorenim dprav jimi pronajatych nebytovych prostofiza byt divodem
k odstoupeni od najemni smlouvy (pigact od smlouvy o smlouy budouci)
pronajimatelem. N&jemci jsou svazovani regulemi pouZivani spolaych prostor
nakupniho centra,igpivaji na management nakupniho centra a na @pdleropagéni
akce. Lzefici, Zze ndjemné placené najemci je pouze jednoil¢icd plateb a Ze zého
nejsou hrazeny naklady na provozovani centra. Ndjse naopak nait¢hto nakladech

sami podileji a ndjemné je tedigtym vynosem.
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Vedle gipravy najemnich smluv jefdba ¥novat se také strukte najemd,
tzn. najit optimalni kombinaci ndjefincDeveloper musi ndjklad v nakupnich centrech
odhadnout budouci trendy a pelty zakaznik (nakup elektroniky, obuvi, @édd, Sperki,
stravovaci z#zeni, zabava) a to tak, aby byl zajsmaximalni mozny rozsah nabizeného
sortimentu zboZi a sluZeli gachovani atraktivity a ziskovosti projektu jaselku.

Z kazdého segmentu zboZi bylrbyt jeden, maximakdva ngjemci. V &kterych
piipadech jdou developecestou specializace a spiSe nez na rozmanitasii séa utity
druh zboZi a sluzeb. Navic jeba pamatovat na to, Ze mnozi najemci si kladomjakdy,
Ze v nakupnim centru nebudou jejich konkurenti. ddgpecialni exkluzivitu. V daném
piipadt je vSak nutné, aby developer vedl zvlastni zaznamgxkluzivit. Pri poctu
nagiklad 50 najemnich smiluv j&zké provadt opakované reSerSe, kterym najémc
a v jakém segmentu byla exkluzivita slibena.fipac poruseni takové exkluzivity fie

samozejm¢ dojit k poZzadavku nadjemce na nahradu Skody.

3.4 Zawreéna faze developerského projektu

3.4.1 Prodej realizovaného projektu finalnimu inve®rovi

Prodej realizovaného projektu finalnimu investorfvizavrecnou fazi a zarove
cilem developera. Okruh potencialnich finalnichestofi je samogejmé developerovi
piedem znam a projekt se mnohdy provadi na zakp#eldktzné smlouvy s budoucim
findlnim investorem.

Pro finalniho investora je utbZité, Ze v okamziku ipvzeti projektu ma
zkolaudované budovy a Ze projekt funguje, je progchopny a fipraveny generovat
zisk. Jde o to, abyipvaznacast nebytovych prostor byla pronajata. Prodej jtaje
se provadi zpravidla formou prodeje projektové apaisti, kterd byla pro dany projekt
ziizena. Jde o smlouvu o prodeji obchodniho podibpiipadt o prevodu akcii této
projektoveé spolkénosti. Finalni investor tak nabyva spsiest, ktera vlastni budovy a ktera
je zarové pronajimatelem. SpiSe vyjirti® dochazi k prodeji samotné budovy.

Duvody vySe uvedeného postupu jsoui@sé a pravni. Podle stasnéhaieského
prava je najemce opra¥m vypowdét ndjemni smlouvu v ifpac, Ze se zmrni

pronajimatel, kkemuz dochazi prévpii prevodu vlastnického prava k budowvedené
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pravni omezeniigdstavuje velké riziko uk@eni najemnich smluv, na kterém developer
ani finalni investor nemaji zajem.

Jednani mezi finalnim investorem a developerem kibvirvaji rekolik mésiai
a z&inaji v dostateném gedstihu ped otewenim projektové budovy a zahajendmnosti
projektu. Finalni investor provadi pravni audit jpkbové spolénosti, a to zejména
ve vztahu k nemovitostem. Zkouma, zda je projektepél&nost radnym vlastnikem
nemovitosti, zda bylo vydano platné uzemni rozhtigratavebni povoleni, kolaucts
rozhodnuti, zda uz#&né najemni smlouvy jsou platné a vymahatelné. rPraastupci
finalniho investora kontroluji kazdou jednotlivoajemni smlouvu.

Jistym rizikem v pipact prodeje projektové spaleosti (oproti pimé koupi
nemovitosti) je nebezpe Ze projektova spot@ost nize mit zavazky, které nejsou
vedeny v detnictvi, nebo jiné podrozvahové zavazky, kteréudel okamzit zjistitelne,
které vSak mohou negati&novlivnit investici do projektové spalaosti. Smluvni
dokumentace mezi developerem a findlnim investopeoto musi nalezit oSetit i tato
rizika. Pokud nabyva finalni investor projektovqokinost, ktera je dluznikem ve vztahu
k bankam, je nezbytné kg5it i tuto situaci. Salasna praxe znakolik metod a postujp

jak dalsi rizika finalniho investora v této 2éstné fazi eliminovat.

3.4.2 Vztahy po prodeji projektu

Prodejem dasti (obchodniho podilu) developera v projektovél&mosti vSak
projekt nekotii. Vztah mezi developerem a finalnim investorefetqva i do dalSich let.
Jde o vztah odp@dnostni, kdy i po uzaeni smlouvy o prodeji dasti v projektové
spol&nosti mize dojit ke zréiné kupni ceny naifklad v disledku peditasného ukateni
najemnich smluv, k jejichZz zaj&ti se developer ve smlotio prodeji @asti zavazal.

Ve smlouv o prodeji akcii nebo prodeji obchodniho podilzpeavidla stanovena
odpowdnost prodavajiciho za to, Zze najemni smlouvy jp@iné a dinné. V gipad
neplatnosti jakékoli najemni smlouvy pak nastupufiité sankni mechanismy a dalSi
povinnosti prodavajiciho. To samé plati ifvpadt, Ze dojde k ukafeni najemniho vztahu
k urcitym nebytovym prostam. Smlouvy obsahuji slozity mechanismus Upravy kupn

ceny a dalSiho spolipobeni prodavajiciho, néklad @i nalezeni nového najemce apod.
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Zasadou developera musi od byt odcatku do konce projektu to,
Ze finalni investti nemaji zajem projekidit a dale se vdm angazovat, ale jejich jedinym

cilem je zisk z investice. Proto cely projekt mioggi pIn¢ funkéni ,,zalezitosti na ké".
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4. ANALYZA DEVELOPERSKE CINNOSTI
NA CESKOBUDEJOVICKU

4.1 Uzemni planovani

Jednim z krok pripravné faze developerského projektu je premi moznosti
budouciho vyuZiti pozemku s ohledem na charakt@&ngdaného projektu. Je to oblast,
kterou rozhodnym zjsobem ovliviuje Gzemni planovani. Uzemni planovani soustavn
a kompletg reSifunk éni vyuziti Uzemi, stanovi zasady jeho organizacecant a casow
koordinuje vystavbu a jin&innosti ovliviiujici rozvoj Uzemi. Vytv predpoklady
k zabezpéeni trvalého souladu vSech pirodnich, civiliz&nich a kulturnich hodnot
v Uzemi, zejména séetelem na p@ o zivotni prostedi a ochranu jeho hlavnich slozek —

pudy, vody a ovzdusi.

4.1.1 Subjekty a @astnici tzemniho planovani

Subjekt planovani

Subjektem planovani by ¢ byt idealre obané obce, regiondi zeme. To je
prakticky obtizné a proto je subjekterfighusny zastupitelsky zakonodarny sboriitdpd
obecni, mistské nebo krajské zastupitelstvo. Z&konodarny shmwemr planovaci

dokument schvaluje, a tim j&ni obec zdvaznym.
Porizovatel Gzemré planovaci dokumentace (UPD)

Priprava a schvaleni Uzemniho nebo regnilao planu je ¥ci veejného zajmu,
porizovatelem je tedy organ kegné spravy, organ uzemniho planovani jako obeecrb
Grady a kraje, pafpad® Ministerstvo pro mistni rozvoj. Faovatel vypracuje zadani
pro vypracovani Uzemniho nebo reguldo planu, opé@t podklady pro planovani
a poskytne je zpracovateli, organizuje projednaobany a s datnymi organy statni
spravy (DOSS), Wzuje podrty, pripominky a namitky, opét pottebna stanoviska
k navrhu planu aifpravi plan ke schvaleni. Vlastni vypracovani dokatace ptizovatel

zada zpracovateli.
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Zpracovatel tzemrg pldnovaci dokumentace

Je osoba, ktera ma k tétmnosti zvlastni opravmi. Na zpracovani se mohou
podilet i autorizovani inZemiy¢i osoby bez autorizace. V tymu zpracovatele takleved
urbanisty pracuji demografové a geografové, dopranaenyi, vodohospodi, energetici,
dale také krajiné, biologove, odbornici zabyvajici se hygienou piedi a likvidaci

odpad: arada dalSich profesi.

Veiejny zajem statu

Prosazuje ho fedevSim naidzeny organ Uzemniho planovani, ktery posuzuje
soulad navrhu UPD s pravnimigolpisy a platnou UPD. Specialnitgmé zajmy v procesu
potizovani UPD zastavaji dégné organy statni spravy (DOSS). Mezi tyto zajmitipa
ochrana Zivotniho prastdi, ochrana ifrody a krajiny, vodni hospotsivi, ochrana
zentdélského mdniho fondu, ochrana lesa, ochrana ovzdusi, odgakdospodstvi, p&e
0 zdravi lidu, ochrana loZisek nerostnych suropeméatkova p&, ochrana statu, civilni
obrana a ochrana, drahy, s#imi hospodgstvi, bezpénost a plynulost siléniho provozu,

vodni cesty a telekomunikace.

Veiejny zajem regiondlni

Predstavuje ho zastupitelstvo kraje¢sta nebo obce, které zadani i navrh planu

schvaluje.

Verejnost

Tvori ji ob¢ané, obanské iniciativy, spolky, sdruzeni, zajmové skupikteré
v obci, mest ¢i regionu existuji nebor¢ba vzniknou pravk tomu, aby gjak ovlivnily
Uzemni plan, nagklad aby prosadily ,svoji“ variantu vedenirgbozky ¢i zabranily
vystavié na volnych plochach. Vékterych zemich je d&né, Ze obané vytvdi skupinu
aktivisti, ktera @la prostednika mezi jednotlivymi zajmovymi skupinami a zZmreateli

planu po celou dobu zpracovani.
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Trzni ekonomické subjekty

Do této skupiny pdt podnikatelé (develop@ a majitelé nemovitosti,
ktefi reprezentuji tznorodé zajmy trzni ekonomiky. Jejich vliv a vyzngendan tim,
Ze bez jejich investic neie byt Uzemni plan realizovan. Podpora podnikadblsk

sektoru a nejtSich vlastnik je proto pro zemni planovani nezbytna.

4.1.2 Nastroje uzemniho planovani

Zakladnimi nastroji Uzemniho planovani jsou podévebniho zakona a vyhlasky
0 Uzemg planovacich podkladech a uzeshptanovaci dokumentaci:

* Uzemr planovaci podklady;

e Uzemr planovaci dokumentace;

* Uzemni rozhodnuti.

Uzemne planovaci podklady (UPP)

Nemaji pravni zavaznost a jsou pouhymi podklady ppwvacovani Uzenin
planovaci dokumentace. Zahrnuji Uzeénmechnické podklady, Uzemni generel, tzemni

progndzu a urbanistickou studii.

Uzemné planovaci dokumentace

Jednd se o dokumentaci, ktera oproti Uzerptanovacim podkladn vyrazre
ovliviiuje vyuziti daného Uzemi, neb@oskytuje podklady pro rozhodovani. Obsahuje
uceleny soubor informaci o uUzemi, ktery komplexteSi funkni vyuziti Uzemi,
véetre ploSného a prostorového ugadani a sumarizuje a stanovuje limity vyuziti zemi
a zpracovava zavazné regiia prvky. Z uzema planovaci dokumentace vyplyvaji
regulativy a dalSi ustanoveni, které jsou olezAvazné — ndp o tom, kéemu lze
a k ¢emu nelze pozemek pouzivat. Proceduryizovani, projednavani a schvalovani,

a také vlastni zpracovani jsou upraveny podstadrirobrji, nez je tomu u UPP.
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Stavaijici pravni Uprava rozeznava tyto druhy Uzepldnovaci dokumentace liSici
se podrobnostmi a rozsahée$seného Uzemi:
* Uzemni plan velkého tzemniho celku;
e Uzemni plan obce;

* regul&ni plan.

Uzemni plan velkého Gzemniho celku

Vypracovava se pro vice obci. VymezegiSinou vychazi z &né problematiky
Gzemi, nafiklad z prostorovych vzta@hdojizd’ky za zanstnanim, do Skol a za &mnskym
vybavenim v pipadd méstskych regioh nebo z alternativy pro turisticky ruch
u rekregnich regio. Nemusi tedy respektovat spravni Uzemi. Obsahextovou

a grafickoucast.

Uzemni plan obce

Vypracovava se pro celé uzemi obce nebodasi statutarniho &sta. Zandtuje
se na urbanistickou koncepci a na vyuziti tzeméin Plodnoti stav a tendence fppd
dilei zamery v jednotlivych problémovych okruzich, ktet@Si, a navrhuje na zakkagejich
analyzy moznosti optimalnin@Seni z hlediska obce jako celku.

Uzemniho plan obce obsahuje $irsi vztahy, urbakisti koncepci, fundni vyuZziti,
limity vyuziti Uzemi: ochranna pasma a clidé Gzemi, vymezeni séasré zasta¥ného
GUzemi a hranice zastavitelného Uzemi, doprdgiéni,feSeni technické infrastruktury,
verejré prosgdné stavby, zabory, USES, etapizaci a navithaktualizace planu. Uzemni

plan obce obsahuje textovou a grafickast.
Regulani plan
Vypracovava se préast Uzemi obce nebo pro celou obec s jedriogma Uzemn

technickymi a urbanistickymi podminkami. Reginaplan obsahuje textovou a grafickou

gast.
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Uzemni rozhodnuti

Je vysledkem spravnih&izeni. Mezi nejvyznamijsi pati Uzemni rozhodnuti
ve \&ci umiseéni stavby, které n@pumoziuje vystavbu ZTV na pozemcich (zasiani
pozemK) nebo naslednou stavbu domu. Platnost a zavazimestniho rozhodnuti
vyplyva ze zakona. Platnost Uzemniho rozhodnutiesehvaluje, ale Uzemni rozhodnuti
platnost nabyva podle stanoveného rezimu. Podiklage Uzemnitizeni je Uzem&

planovaci dokumentace.

4.1.3 Schvaleni tzemhplanovaci dokumentace

Uzemni plan obce a regdld plan schvaluje fslusné obecni (¥stské)
zastupitelstvo. Uzemni plan velkého Uzemniho cedkbvaluje krajské zastupitelstvo.
Pokud uUzemni plan velkého Uzemniho celteSi Uzemi vice kraj schvaluje jej

Ministerstvo pro mistni rozvoj.

4.2 Uzemni planCeskych Budsjovic

Uzemni planCeskych Budjovic, je hlavnim nastrojem, ktery duje sneéry
budouciho Uzemniho rozvojeésta. Utuje zpisob vyuZzivani Uzemi a tim owviuje
prosperitu mista, zlepSuje Zivotni prdstdi, stanovuje urbanistickou koncepci atd.
Podstatné je, Ze detallmeukuje, co a kde se bude sthvstanovuje pouze zakladni

podminky pro investni ¢innost v Uzemi a tak vytvaprostor pro individualntinnost

obc¢ani a firem (developéi).

4.2.1 Vznik sokasného uzemniho planu

Piavodni Uzemni plan z r. 1986, zaloZzeny na direktivriizeni spolénosti,
jiz nevyhovoval novym hospotikym, politickym a majetkopravnim podminkam po roce
1989. V roce 1995 sedstska samosprava rozhodlariglit novy Uzemni plan. Ve snaze

0 nejlepSiteSeni vypsala urbanistickou s@&it Vitézem se stal a Uzemni plan posléze
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zpracoval ATELIER BRNO s.r.0., Zizkova 5, 602 00nBr zastoupen ing. arch. Petrem
HriSou a ing. arch. Petrem Pé&kem, autorizovanymi architekty.

Obréazek 2 — Vyvoj vzniku tzemniho plaieskych Budjovic

PROCES PORIZENI
UZEMNIHO PLANU MESTA &

[ T A __-__-_—
urbanisticka soutéz 07-12/1995 tinnost pofizovatele

995
1996
1997
1998
1999
2000
2001

smlouva s atelierem BRND | 29-2/1996 ¢innost zpracovatele
prizkumy a rozbory UPnM Qdevzdani B 2-12/1996
Piiprava - 12/1996-06/1997
zadani UPnVI ~ Projedndni 9.7.-30.9.1997
Schvaleni 25.10.1997
: Odevzdant 9 31.3.1998
SErCRpLLE Projednani 8-4.-14.6.1998
soubomné stanovisko Pifprava
ke konceptu UPnM Sehvalent 25.6.1998
Odevzdani T 31.5.1999
. Projedndni _ 29.7.-14.2.2000
naveh UPaM Stanavisko nadfizeného organu f 16.3.2000
Schvdleni § 23.3.2000
obecné zdvaznd Vyddni jj 17.5.2000
yhidgka k UPnM Utinnost od 15.6.2000

Zdroj: Statutarni résto Ceské Bugjovice, Privodce Gzemnim planem, 2001

4.2.2 Pdrizovatel uzemniho planu

Paizovatelem UPD a UPP je statutarnésto Ceské Budjovice. Pdizovani UPD
a UPP je vykonavano MagistratengstaCeské Budjovice v grenesené §sobnosti statni
spravy, v souladu se stavebnim zakonem, o obciabstatnimi pravnimi fedpisy.
Parizovani je tedy dilentinnost samospravna (zastupitelstv@sta formuluje zadani,
schvaluje jednotlivé faze UPD a vysledny dokumemtjiem ¢innost v genesené
pusobnosti statni spravy (odbor goeny pdizovanim sefidi stavebnim zakonem
a souvisejicimi fedpisy a dohoduje navrZzetidSeni s déenymi organy statni spravy).
Na magistratu ksta vCeskych Budjovicich je odborem pasfenym pdizovanim Odbor

Guzemniho planovani a architektury.
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4.2.3 Obsah Uzemniho planu

Textova ¢ast

Textovacast uzemniho planu obsahuje tyto body: 0. osnovaydd, 2. metoda,
3. cile uzemni politiky, 4. SirSi vztahy, 5. skladi®. charakter, 7. regélsi podminky,
8. zastavitelnost Uzemi, 9. nezastavitelnost Uzé&Mi,objemova a prostorova regulace,
11. systém zelen mésta, 12. plan USES, 13. ochrana piedt, 14. spoknost,
15. doprava, 16. vodni hospdsi&i, 17. kanalizace, 18. vodovod, 19. plyn, 2@ldge
21. elektricka energie, 22. telekomunikace a ramhoknikace, 23. ‘ejr¢ prosgsné
stavby, 24. civilni ochrana, 25. etapizace, 26.&ktska @iloha, 27. pedchazejici UPD
a podklady, 28. pouzité zkratky, 29. poZzadavky somdho stanoviska, 30. meritorni
vyklad.

Vykresova ¢ast

Vykresovouéast Uzemniho planu tiiovykresy v €chto netitkach:

o Mefitko 1 : 20 000 — 1.1. SirSi vztahy;

e Mefitko 1 : 10 000 — 2.1. hlavni vykres fumk regulace, 3.1. komunikai
skelet, 3.2. hromadn& doprava, 4.1. zaplavova (zeauni toky a plochy,
4.2. kanalizace, 4.3. vodovod, 4.4. plyn vysokaotlak stedotlaky, 4.5. plyn
nizkotlaky, 4.6. teplo, 4.7. elektrickd energieaaiokomunikace, 5.1. zele
5.2. plan USES, 6.1. ZPF a LPF, 8.1. etapizace;

 Mg¢titko 1: 5000 - 7.1. vejné prosgsné stavby a Uzemi tegneho zajmu.

Soubor krycich listi lokalit

Soubor krycich ligt lokalit je proveden v gfitku 1 : 5 000.

Obecrg zavazna vyhlaska

%

Obecr¢ zavazna vyhlaska statutarnihoésta Ceské Budjovice ¢&. 4/2000

o zavaznychg¢astech Gzemniho planu ésta Ceské Budjovice je nepostradatelnym
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dokumentem, ktery ipdevSim detaikh definuje jednotlivé typy Uzemi a jejich mozné

VyuZziti.

4.2.4 Uspw@adani uzemi

Ceské Budjovice mizeme rozdlit vzhledem k usptidani Uzemi ziznych

hledisek, které maji vyznam jak préepné vymezeni lokalit, tak procdeni charakteru

vyuziti zemi.

Zakladni izemni uspadani ndsta:

z hlediska historického vyvojeosidleni se @i na katastralni tzemi Ceské
Budtjovice 1 CB1), Ceské Budjovice 2 (B2), Ceské Budjovice 3 CB3),
Ceské Budjovice 4 (CB4), Ceské Budjovice 5 (B5), Ceské Budjovice 6
(CB6), Ceské Budjovice 7 (B7), Ceské Vrbné V), Haklovy Dvory (HD),
Trebotovice (T), Kaligt (K), jak ukazuje Obrazek 3 — Ra#eni mesta
na katastralni tzemd;

z hlediska charakteru zemi, jeho projeva vzadjemnych vztahve struktie
mésta a krajiny se #sto ¢li na 4 dily: 1. vnitni mésto, 2. pedmesti,
3. pimésti, 4. venkov. Vnini meésto, gednesti a gimesti se déle di
na &vrté. Ctvrtd a 4. dil venkov se &i na lokality. Lokality se dli
na makrobloky. Makrobloky jsou zakladni Uzemni jednotky v drovni
Gzemniho planu #sta a jsou nositeli furtkiho typu. Makrobloky
se v navazujici UPD a UPRldna bloky (ulgni bloky, veéejna prostranstvi,
bloky v krajiné, parky, apod). Detailnigeni mésta na dilygtvrté a lokality je
uvedeno v Hloze 1 — Roz#8leni mesta na lokality;

z hlediska vyuzivaniuzemi se rsto ¢li na dw z&kladni kategorie: Uzemi
zastavitelnéa Uzeminezastavitelng¢ jak uvadi Obrazek 3 — Raddni mesta
na katastralni tzemd;

Z hlediska funkéniho (urbanniho) typu se nésto cli na: izemi zastavitelné
S pevazujicim charakterem obytnym individualnim nebolektivnim,
s pevazujicim charakterem smiSenym individualnim ndamektivnim,

s prevazujicim charakterem pracovnich aktivitiejeé vybavenosti, technické
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vybavenosti, dopravni vybavenostizemi nezastavitelné- méstské zeled
krajinné zeled, veejnych prostranstvi;

z hlediska miry zmén se Uzemi &i na :Uzemi stabilizovana (S)- zasta¥ng,
popripadt nezastaénd Uzemi, se zachovanym dosavadnim charaktereny, kte
se nebude #mit, s ¢innostmi zachovnymi, Gdrzbovymi a obnovnyrizemi
transformaéni (T) — zastana UOzemi s naruSenym charakterem,
S pedpokladem zasadnich &ma ¢innosti zakladajicich zcela nové vyuziti
a uzemi rozvojova (R)— dosud nezasténa Uzemi, avSak k zastew urcena,
pro zasadni rozvoj Uzemi i zakladani nové Uzenmokstry. Pro Gzemi (T)

a (R) musi byt schvalenaga zahajenim jakychkoliv z¢n v jejich vyuzivani

a uspsadani navazujici UPD.

Obrazek 3 — Rozteni mésta na katastralni tzemi

hranice spravniho Gzemi
hranice zastavénéha zemi
hranice katastrdlnfho zemi
zastavitelné (izemi
nestavitelng dzemi

vodn( toky a vodni piochy

Zdroj: Statutarni résto Ceské Budjovice, Privodce Gzemnim planem, 2001

61



4.3 Oblasti developerské&innosti

Developerskacinnost na Ceskobudjovicku je sousedina do tech zéakladni
oblasti:

e vystavba ZTV v oblasti stavebnich pozamk

* vystavba bytovych dotha rodinnych dorin;

» vystavba komeinich center (nakupni, zabavna amyslova centra).

4.3.1 Stavebni pozemky

Mezi jednu z hlavnich developerskych aktivit laskobudjovicku pati premsna
pozemk na stavebni parcely, ktera zahrnuje nakup, roep@aréni, zasovani a rozprodej
pozemk k dalSi individuélni zasta¥b Na pa@atku této ¢innosti develdéi sleduji Fi
zakladni atributy pozenfik a to vlastnickou strukturu, tzemni plan a stakenyrskych
siti.

Pro nadkup pozemku je idealnim stavem jediny viasprozemku, ale i roziS€na
struktura nfize mit své vyhody, nebopiipadny uspch @i sceleni pozemk poskytuje
moznost ¥tSiho zisku. Developer ndjde vykupuje jednotlivé pozemky a jejiatasti
za niZ8i cenu a u zbyvajicich problémovych viastrikopak fistupuje na cenu vySSi.
Jednani s individualnimi vlastniky, které mnohdgiivstarSi restituenti, je na vesnicich
a priméstskychcastech velmi obtizné. Sceleny pozemelkZzennakonec znamenat velky
zisk, ale je zde také vysoke riziko neédpu Uplre scelit lokalitu.

Zasadnim ukazatelem je Uzemni plan. Jeho sté¥enznénit cenu pozemku
o stovky a az tisice procent. Devel@ipeakupuji ve ¥tSin¢ pripadi zenmedélskou pidu
v tadech korun za Mktera je prakticky bezcenna. Naslednowmou Gzemniho planu
miZe vyhnat cenu pozemku na stovky a? tisice korumz@ozemky na nakupni centra
se prodavaji i za 1 500&za nf, nebd tdmto investoim jde gedevdim o konkrétni
polohu. Investti v oblasti piimyslu daji za zcela identicky pozemek zhruba pdluvi
sumu, nebbjim jde predevsim o dostatek pracovnich sil v setkonkrétni poloha v obci
neni tak dlezitd. A nakonec za pozemky na bytovou vystavbstal@ vlastnik &Sinou
jes€ mére, pokud pozemek neni zésvany. Koug pozemku se ,Spatnym“ Gzemnim
planem a jeho z#ma na ,lepSi* je kazdopadrjednou z nejvynosiSich investic, ktera

vSak nese vyrazna rizika.

62



Poslednim atributem, ktery ma pro developery veffgnam jsou inZzenyrské &it
Jejich vybudovani neni problémidd viastnim spu&him projektu je nutné édét, kolik
bude gipojeni stat. Zatimcofjpojeni na elektrickou 8ije vcelku levné, voda a kanalizace
muze zpisobit n€ekare velké naklady. | v fipac, Ze je pozemek v zastaylmize byt
sitt pretizena a je nutno postavit dalSi vodovody a kaaedi za miliony korun.
Dle ziskanych informaci pouZzivaji develdip@ro Gvodni rychlou kalkulaci néklad
na zasfovani 1 m pozemkusastku kolem 500 K, a to jen v fipads jsou-li sit v blizkosti
pozemku.

Prodejni ceny stavebnich pozeimfcetre inZenyrskych siti nebo jejich blizkosti)
v Ceskych Budjovicich a okoli se pohybuiji v rozmezi 600 K 1 800 K za 1 n.

4.3.2 Developerska vystavba bytovych a rodinnych doi

NejvétSim segmentem je vystavba by rodinnych dorn Byty atfadové domy
se obvykle nabizeji vipdem dané Upréva Ize ngnit jen vnitni dispoziceci standard
bytu, zatimco v§Si vzhled bytového domu, rozloha bytu a jehtdqrys je dany.
U rodinnych doni je wtSi variabilita a moznosti volby kupujiciho.

Ceny byii se obvykle p&itaji vKE za nf a nejvice je ovliiuji lokalita
a vybavenost byt&i domu. VCeskych Budjovicich jsou ceny novych zdych byt
pom¥rné vysoké a pohybuji se v rozmezi od 25 0G0dé 30 000 K za nf.

Zajimavym segmentem developerskenosti naceskobudjovicku je rekonstrukce
starSich objekt Jedna seipdevsim o star§inZovni domy nebo historické domy v centru
mesta. Vysledkem échto projekt je prodej nebo prondjem nbv vzniklych
nadstandardnich hytobchodnich a kancékkych prostor.

4.3.3 Vystavba komeénich center

Vystavba kancel&kych, nadkupnich a zabavnich centeripatfinancné nejwtsSim
investicim, které maji Ceskych Budjovicich také stj velky podil. Tato vystavba ma
povahu aktivni i pasivni investice. Néjge je nutné centrum postavit, poté pronajmout,
coz @nasi pasivni fijem. Nekdy jej developer dale provozuje, jindy ho po &SpgEm

zakEhnuti odproda¢asto realitnim fonaim.
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Pripravu vystavby velkych nakupnich, z&bavnich nelmbyfpnkénich center
provazi rada obtizi a trvd dlouhou dobu. Samotné vytipovidhality je riskantni
zalezitosti, neld konkurence rmwze mezitim pjit s atraktivréjSim projektem, mohou
se zm&nit dopravni tahy nebo iie jednodusSe nawstovat centrum méhlidi, nez investor
ocekéaval. DalSim problémemirbe byt stav Gzemniho planu, ktery nemusi zcela ddpb
investénimu zandru. DalSim vyznamnym faktorem jsou vlastnici. &Sich pozemik
ve mest obvykle ¢ast pozemk vlastni nésto ¢i stat, dalSi restituenti a jiné spekulanti.
Dostavba centra jegSheznamena automaticky pasiviijgm. Je nutno vytvd strukturu
stalych a pokud moZzno dapljicich se najemic(hypermarket, mensi obchody, restaurace
apod.), kt& pifitahnou dostatek zakazirik Kanceldské prostory véchto centrech
postihuji velké vykyvy v poptavce i nabidce.

Mezi nejvyznamyjSi developerské projekty velkych multifutiich center
v Ceskych Budjovicich pali vystavba centra IGY, Mercury center (unikatni kinace
multifunkéniho obchodniho a zabavniho centra s autobusovydrahiin) a v sotasné
doke probihajici vystavba nového centra CITY CENTER @®Bpojeného se zimnim
stadionem, kterd ma byt dokamna v listopadu 2007.

4.4 Developersk&innost v oblasti stavebnich pozemk

Dle ziskanych informaci od developerskych spbesti a realitnich kancéiélze
v souwasné dob hovait o zvySeném zajmu klietat 0 stavebni pozemky &gné
pro zastavbu k individualnim¢alim. Tento trend s sebouipasSi postupné zvysSovani
cen tchto obchodovatelnych pozeihkale také vaistajici ndroky kupujicich na samotné
developery. V oblastCeskych Budjovic pati mezi standardni pozadavkyitomnost
inZenyrskych siti nebo minimarneho blizky dosah. P vlastnim vylEru pozemku hraje
nejwetsi roli lokalita, dosah gstské hromadné dopravy a sadejae cena. Cenove
spektrum je porTns rozsahlé a to v rozmezi 600 — 1 80024 1 4.

V této ¢asti prace je uveden popis a porovnani jednotlivigitalit, ve kterych
probihd developerskd vystavba a prodej stavebntterpki. Nékteré lokality jsou
vzhledem ke své vzajemné poloze a podobnym cenawjatim uvedené ve skugin
spole&né s dalSimi.

Porovnani lokalit slouzi zaroitgako rozbor konkurence developerského projektu

,Stavebni parcely - Sindlovy Dvory*.
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4.4.1 ZAakladni popis lokalit

NiZe uvedena cenova rozmezi platifippacdt kompletniho inZenyrské zasivani.
Jednotlivé prodejni ceny jsou sangmé ifeSeny individuelé a to pra¢ s ohledem
na chykjici standard. V &hto gipadech Ize uvazovat, Ze vysledna prodejni cena je
rapidré poniZzena a to minim&no predpokladané vilastni vicenaklady s dalemim
inzenyrskych siti¢i s naklady na vybudovakiOV, odstragni stavebni st vyrazny svah
terénu, situovani pozemku kesgwym stranam apod.

Jednotlivé lokality jsem roztl na dw skupiny - vdosahu MHD

a mimo dosah MHD.

Lokality se stavebnimi pozemky v dosahu MHD:

Lokalita Litvinovice, Sindlovy Dvory, Mokré

Nachazi se na jihozapadCeskych Budjovic, pobliz vypadovky naCesky
Krumlov. Jednotlivé obce jsou od sebe vzdalenylckm. V sodasné dob jsou pozemky
v téchto satelitnich zastavbach z veli@sti rozprodany. V obci se nachazi Skola a Skolka.
Pfijemna je i blizkost lesa a rybiiikZarovei je jiz dokortena dalSi etapa kanalizace az
do obce Mokré. Litvinovice navazuji na park Strokee cyklostezkou. V blizkosti obce
Litvinovice se nachazi letiSt kde se planuje kombinovany civilni a nakladnivom
Do centra nista je mozné se dostat za cca 10 minut autem.
Cenové rozmezi: 1 000 — 1 2008 m?

Lokalita Stromovka

Nachazi se na zapadni strateskobudjovického parku Stromovka. Satelitni
zastavba byla zapata na konci roku 2006 a je zde naplanovano ccapa@tel. Cenova
relace je z dvodu lukrativniho umigni v sokasné dob nejdrazsi. V blizkosti je rybnik
Bagr a obchodni in Kaufland. MoZnost sportovniho vyZiti je jak verddhovce,
tak v chystaném sportovnim arealu vedle obchoddibrou Kaufland. V blizkosti jsou
tenisové kurty, cyklostezka a univerzita. @em k méstu pak letni i kryta plovarna
a sportovni hala. Vzdalenost od centra je cca futr@dntem.

Cenové rozmezi: 1 500 — 1 800 m?
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Lokalita Zavadilka

Jedna se o dal$i atraktivni lokalitu rozkladajieivsseverozapadrasti Ceskych
Budgjovic. V sowtasné dob zde probiha jfevazre vystavbaradovych rodinnych dom
V blizkosti jsou Haklovy Dvory a rybniky s nénou girodni stezkou az k oblasti
U Hvizdala, pobliz sidligtVitava. Od sidli&t M3j je lokalita oddlena lesnim porostem.
Lokalita je vzdalena cca 10 minut autem od cenisatan
Cenové rozmezi: 1 100 — 1 4008 m?

Lokalita Roznov

Tato jizni ¢astCeskych Budjovic proziva v sotasné dob swvij nejvstsi stavebni
rozmach a to ve s¥ru k obci Roudné. Jedna siegdevsim o lokalitu uvedenou v izemnim
planu méstaCeské Budjovice pod ndzvem ,Bkanska pole“. Zastavba je pémé hust
feSena, ve vysledku vSe alespbi vzhledns a uspdadar. Friblizn¢ 2 km je vzdalenéeka
MalSe s moznosti koupani na jezech. V budoudmjm# dojde k propojeni az k obci
Roudné. Nachéazi se zde Zelémnnitra’. Do centra trva cesta autem cca 5 minut.

Cenové rozmezi: 1 300 — 1 5008 m?

Lokalita Roudné

Lokalita se nachazi v jiznéasti okraje Ceskych Budjovic. Realizuje se zde
satelitni vystavba, jak samostatnych doitak radovych rodinnych dotn V obci prochazi
vypadovka na Plav a Vidov. Roudné je vzdaleno €ceihut autem od centradsta.
Cenové rozmezi: 800 — 1 100& m?

Lokalita Mladé, Staré Hodéjovice

Lokalita se nachazi v jihovychodiésti Ceskych Budjovic, mezi vypadovkou
na Trhové Sviny a poklidnym tokeheky MalSe.Radi se mezi nejzadsi. V Mladém
se nachazi Skolka i Skola a ve Starych ¢fmdcich kryty sportovni areal. Rozklada se
zde fedevsim vilova zastavba. Tato lokalita Zaije v budoucnu zhodnoceni nemovitosti.
Do centraCeskych Budjovic je vzdalena cca 10 minut autem.

Cenové rozmezi: 1 200 — 1 500 m?
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Lokalita Suché Vrbné

V pavodni zastavb se najde volny pozemek k prodeji jen velifidka. V satelitni
casti je tSina pozemk jiz zasta¥¢na, dale probiha jen vystavhadovych dom.
V blizkosti se nachazi zakladni Skolde#pokladany Usek dalnice mezi Suchym Vrbnym
a Dobrou Vodou by # byt zatunelovan. Do centraésta je to, vzhledem k fjezdnosti
Rudolfovské ulice, minimakh10 minut (ve Sgice 20 minut) autem.
Cenové rozmezi: 1 000 — 1 4008 m?

Lokalita Hlincova Hora

Jedna se o klidné fipodni prostedi, situované na vychod @teskych Budjovic.
Probiha zde jiz 2. etapa vystavby v satelitigti. Doprava je kyvadlova. Nenachézi se zde
Zadna obanska vybavenost. Vzhledem k vyvySené poloze jempttitat s gipadnou
zvySenou vtrnosti. Do centra gsta je to opt, vzhledem k pijezdnosti Rudolfovské
ulice, minimalré 15 minut (ve Sgice 25 minut) autem.

Cenové rozmezi: 1 100 — 1 200 m?

Lokalita Homole

Obec Homole a dalSi 2 km vzdalena obec Nové Hoswleachazi se na jihozapad
od Ceskych Budjovic. V sowasné dob probiha nejitsi vystavba v obci Nové Homole
na okraji obce strem naCerny Dub a Koroseky. V blizkosti obce Homole sehdaé
letiSt, kde se planuje kombinovany civilni a nékladni vom Obce jsou vzdalené
cca 10 - 15 minut autem od centrasta.

Cenové rozmezi: 900 — 1 100& m?

Lokalita V éelnda, BorSov

Lokalita se rozklada v jiznéasti Ceskych Budjovic. Je ohrarsiena silnici E55
na C. Krumlov a protina ji komunikace na Kamenny Ujeith severnim okraji obce
V¢elné probiha dalsi etapa vystavlaglovych rodinnych doim V BorSow jsou k prodeji
pozemky v samostatnych pozicich. Od centra je itzkazdalena cca 15 minut autem.
Cenové rozmezi: 900 — 1 200& m?
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Lokality se stavebnimi pozemky mimo dosah MHD:

Lokalita Kamenny Ujezd

Kamenny Ujezd se nachazi j&nod Ceskych Budjovic. Je dostupny jak
po komunikaci E55, tak po komunikaci vedoutggobec Velna. Lokalita neni tak zcela
atraktivni, ale vzhledem ke své cenové relaci m#tau skupinu kupujicich zajimava.
Vzdalenost od centra je cca 15 - 20 minut autem.

Cenové rozmezi: 600 — 900 &K/ m?

Lokalita BraniSov, Dubné

Lokalita se rozklada kolem vypadovky &mam na HolaSovice a Lhenice zapadn
od Ceskych Budjovic. V blizkosti se nachéazeji lesy i rybniky. Dmentra Ceskych
Budgjovic se fijizdi kolem hranice sidli8tM&j a Sumava za cca 15 - 20 minut autem.

Cenové rozmezi: 600 — 900 &/ m?

Lokalita Libni ¢

Jedna se o klidnou lokalitu na severovychod Cakych Budjovic. Vystavba
probih& v gkolika ¢astech obce. Jako jedna z mala lokalit ma jisiglpSny stavebniiad
nez Ceské Budjovice, a to Rudolfov. Do centradsta je mozny dojezd za cca 15 minut
autem.

Cenové rozmezi: 700 — 800 &/ m?

Lokalita Adamov

Lokalita je umisina podobn jako Libni& severovychodnim strem odCeskych
Budgjovic a spada pod stavebnfad Rudolfov. K pednostem této lokality pitpekny
vyhled na Ceské Budjovice. Vzdalenost z mista do fetiu nésta je pekonana
za cca 15 minut autem.

Cenové rozmezi: 900 — 1 000K m?
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Lokalita Hlubok& nad Vitavou

Jedna se o velmi atraktivni lokalitu nachazejicéeeerd od Ceskych Budjovic.
Tato lokalita je sice spojena zvlastni linkou MHDeskymi Budjovicemi, gresto jsem ji
uvedl ve skupit lokalit mimo dosah MHD, nelbocetnost spojeni neni tak vyznamna
a zérové jiz spada pod vlastni stavebniad v Hluboké nad Vitavou. Obec je naprosto
vyjime¢na svou historii, kulturnim bohatstvim a zazemimz ®vlivnilo pi svém
rozhodovani o mistu bydleni mnoho vyznamnych spoitopodnikatel, ale i Eznych
obtani. Lokalita je spojena s éstemCeské Budjovice i cyklostezkou podéeky Vitavy.
Nachazi se zde kompletni sportovni zdzemi jako jbokekluzisg, fotbalové Hhiste,
tenisové arealy detrg kryté haly, letni plovarna, fi$t¢ na baseball, plaZzovy volejbal
a basketbal. Vyhledavany je také golfovy areal ndhPadské louce. V blizkosti je téz
ZOO Ohrada a rybnik Bezdrev. Do cerreskych Budjovic je to cca 20 minut autem.
Cenové rozmezi: 1 000 — 1 5008 m?

Obréazek 4 — Mapa lokalit v okolf'eskych Budjovic

Kamenny Ljezd

DolnisT febanin —— \eLEIn

Zdroj: http://qis.kraj-jihocesky.cz
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Sledované lokality, které se nachazejimm vCeskych Budjovicich spadaji pod
jednotliva katastralni GzemCeskych Budjovic, jak ukazuje Obrazek 5 — Mapa
katastralnich Uzentieskych Budjovic.

Obrazek 5 — Mapa katastralnich Gzer@eskych Budjovic

ke Budejovice -

Zdroj: http://gis.kraj-jihocesky.cz

4.4.2 Porovnani lokalit

Jednotlivé lokality jsem porovnaval wvé&yrech zakladnich oblastech: poloha,
dostupnost, technicka vybavenost acaiska vybavenost. Bezpriedni dojem, jaky
mohou v kupujicim vyvolat jednotlivé lokality jsemezohlednil, nebtbby se mohlo jednat
0 subjektivni hodnoceni. Jéeba podotknout, Zef@sto vyraza ovliviiuje rozhodovani
kupujiciho. Kazdy kupujici GZe mit k dané lokalit urity vztah jako nap misto
narozeni, fijemné nav&#vy znamych,casté vylety do okoli lokality a mnoho dalSich
prozitka.
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Poloha

Vzdalenost byla stanovena az do centréstmy aby bylo mozné porovnavat
i jednotlivé lokality nachazejici sefimo vCeskych Budjovicich. Vysledné hodnoty
vzdalenosti jsou vyraznovlivnény zvolenou trasou, proto jsou uvedené hodnéitylipné

vzdalenosti.

Tabulka 1 — Poloha srovnavanych lokalit

Lokalita = Orienzgce. . fee e 9.d centra Nadm. vyska
k C. Bud éjovicim C. Bud éjovic

Adamov severovychod 8 km 478 m n. m.
BorSov n. VIt. jihozépad 7 km 413 mn. m.
BraniSov zapad 5 km 408 m n. m.
Dubné zapad 9 km 410 mn. m.
Hlincova Hora vychod 9 km 550 m n. m.
Hluboka n. Vit. sever 9 km 394 mn. m.
Homole jihozéapad 6 km 420 m n. m.
Kamenny Ujezd jihozéapad 9 km 493 mn. m.
Libni € severovychod 10 km 468 mn. m.
Litvinovice jihozéapad 4 km 389 mn.m.
Mladé sever 2km 381 mn. m.
Mokré zapad 6 km 389 mn. m.
Nové Homole jihozépad 9 km 420 mn. m.
Roudné jin 5 km 393 m.n. m.
Roznov jih 2 km 381 mn. m.
a?(;zjovice jihovychod 6 km 474 mn. m.
Stromovka zépad 1 km 381l mn.m.
Suché Vrbné jihovychod 3 km 381l mn.m.
Sindlovy Dvory jihozapad 5 km 389 mn. m.
Véelna jih 6 km 438 mn. m.
Zavadilka severozapad 3 km 381 mn. m.

Zdroj: vlastni zpracovani




Dostupnost

Dostupnost lokalit byla porovnavana dosahem MHiikdvého autobusu a vilaku.
| kdyz se WCeskych Budjovicich zastavka linkového autobusu a vlaku naghd®esto

byla u lokalit vCeskych Budjovicich hodnocena jejich dosaZitelnost v daivéti.

Tabulka 2 — Dostupnost srovhavanych lokalit

Lokalita Linkovy autobus
Adamov ne ano ne
BorSov n. VIt ano ano ano
BraniSov ne ano ne
Dubné ne ano ne
Hlincova Hora ne ano ne
Hluboké n. VIt ano ano ano
Homole ano ano ne
Kamenny Ujezd ne ano ano
Libni € ne ano ne
Litvinovice ano ano ne
Mladé ano ano ne
Mokré ano ano ne
Nové Homole ano ano ne
Roudné ano ano ne
Roznov ano ano ano
Staré Hod éjovice ano ano ne
Stromovka ano ne ne
Suché Vrbné ano ano ne
Sindlovy Dvory ano ano ne
Véelna ano ano ano
Zavadilka ano ano ne

Zdroj: vlastni zpracovani
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Technicka vybavenost

Technicka vybavenost vyjage dostupnost inZenyrskych siti. Yack,
Ze v lokalit nebyla kanalizace anebo byla a gEmapojeni n&isticku odpadnich vod,

tak byla hodnocena heslem ,ne".

Tabulka 3 — Technicka vybavenost srovnavanych ldkal

Lokalita Elekt fina Kanalizace (na COV)
Adamov ano ano ano ano
BorSov n. VIt ano ano ano ano
BraniSov ano ne ano ne
Dubné ano ano ano ano
Hlincova Hora ano ano ano ano
Hluboké n. VIt ano ano ano ano
Homole ano ano ano ano
Kamenny Ujezd ano ano ano ano
Libni € ano ano ano ano
Litvinovice ano ano ano ano
Mladé ano ano ano ano
Mokré ano ano ano ano
Nové Homole ano ano ano ano
Roudné ano ne ano ano
Roznov ano ano ano ano
Staré Hod éjovice ano ano ano ano
Stromovka ano ano ano ano
Suché Vrbné ano ano ano ano
Sindlovy Dvory ano ano ano ano
Véelna ano ano ano ano
Zavadilka ano ano ano ano

Zdroj: vlastni zpracovani
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Obéanskéa vybavenost €ast A

U oktanské vybavenosti €ast A byla pitomnost zakladni Skoly s 1. stujom

hodnocena heslem — ,ano*.

Tabulka 4 — Ol¥anské vybavenost srovnavanych lokalitast A

Lokalita Matefska Skola Zakladni Skola Zdravotnické za Fizeni
Adamov ano ne ne ne
BorSov ano ano ano ano
BraniSov ne ne ne ne
Dubné ano ano ano ano
Hlincova Hora ne ne ne ne
Hluboké n. VIt ano ano ano ano
Homole ne ne ne ne
Kamenny Ujezd ano ano ano ano
Libni € ne ne ne ne
Litvinovice ne ne ne ne
Mladé ano ano ano ano
Mokré ne ne ne ne
Nové Homole ano ne ano ne
Roudné ano ne ne ne
Roznov ano ano ano ano
Staré Hod éjovice ano ne ne ne
Stromovka ano ano ano ano
Suché Vrbné ano ano ano ano
Sindlovy Dvory ano ano ne ne
Véelna ano ano ano ne
Zavadilka ne ano ano ne

Zdroj: vlastni zpracovani

74



Obéanskéa vybavenost €ast B

U okdanské vybavenosti éast B byla u sloupce §$t* hodnocena heslem ,ano*

piitomnost fotbalovéhoitste, které je vzdy centrem sportovnihénd

Tabulka 5 — Olfanska vybavenost srovnavanych lokalitast B

Lokalita Obchod Restaurace Knihovna
Adamov ano ano ano ne
BorSov ano ano ano ano
BraniSov ne ano ne ne
Dubné ano ano ano ano
Hlincova Hora ano ano ano ne
Hluboké n. VIt ano ano ano ano
Homole ne ano ano ano
Kamenny Ujezd ano ano ano ano
Libni € ano ano ne ne
Litvinovice ne ano ne ne
Mladé ano ano ano ano
Mokré ano ano ne ano
Nové Homole ano ne ne ano
Roudné ano ano ano ano
Roznov ano ano ano ano
Staré Hod éjovice ano ano ano ano
Stromovka ano ano ano ano
Suché Vrbné ano ano ano ano
Sindlovy Dvory ano ano ano ne
Véelna ano ano ano ano
Zavadilka ano ano ano ne

Zdroj: vlastni zpracovani
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5. PEVELOPERSKY PROJEKT STAVEBNI PARCELY
SINDLOVY DVORY

Zacatky wtSiny projekfi nejsou idealni, stefntak tomu bylo na startu projektu
,Stavebni parcely - Sindlovy Dvory*, ktery realizda firma Jii Jokl - BUDEJOVICKE
DOPRAVNI STAVBY. Developer se rozhodoval pro kowpiustného skladového areélu,
ktery byl z &tSi ¢asti vyhdely. Areal se nachazel v okrajovésti obce Sindlovy Dvory,
5 km odCeskych Budjovic. Letecké snimky okoli a lokality jsou WiRze 2 — Letecka
mapa okoli a Floze 3 — Letecka mapa lokality. K arealu nalezebzemky, které mly
klicovy vyznam pro cely projekt. Samotna nemovitost isepila vabs, ale vlastni
lokalita méla své kouzlo. V zapadniasti sousedila se zaleéstym prostorem a malym

rybnitkem a byla stranou od hlavniho tahuCteské Budjovice.

Cilem developerského projektu bylo proménit lokalitu na prostiedi pfipravené
pro kvalitni bydleni s poftem 9 novych stavebnich parcel ufenych k individualni

zastavl® rodinnymi domy.

5.1 FHipravna faze projektu

V pripravné fazi projektu provedl developer nasledgfoky:
* zmapovani moznosti vyuZziti pozemku;
* posouzeni vlastnickych vztala omezeni;

* projednani financovani celého projektu.

5.1.1 Zmapovani moznosti vyuZziti pozemku

Developer kupoval pozemky druhu auspbu vyuZiti ostatni plocha, jina plocha
a ostatni plocha, maniputa plocha o celkové vyitie 8 649 M. Jednalo se o pozemky
v katastralnim Gzemi Litvinovice, obec Litvinovi¢8indlovy Dvory jsou jednou Asti

obce Litvinovice) a to:
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* rozesta¥na skladova hala postavena na pozemku pa824;

* pozemek p¢. 824 o vyndie 509 m2 - zastawna plocha;

* pozemek p¢. 820/2 o vyniie 529 m2 - ostatni plocha - jina plocha,;

e pozemek p¢. 822/1 o vyndie 1 593 m2 - ostatni plocha - jina plocha;

* pozemek p¢. 825 o vyndte 6 018 m2 - ostatni plocha - manigulaplocha.

Pozemky jsou zobrazeny v katastralni shapXiloze 4 — Katastralni mapa.

V dobé koup: nebylo jednoznmé zda bude moZno lokalitu vyuzit pr@ety
bydleni, a tak developer vstupoval docitého rizika. Toto riziko pokryl tim,
Ze by pozemek vifpad neusgchu vyuzival na skladovani zeminy. Hlavniifegnttem

podnikani developera je staveldiminost.

5.1.2 Posouzeni vlastnickych vztaha omezeni

Pozemky byly kupovany z konkurzni podstaty. Vldstmi pozemk byl Upadce,
kterého zastupoval spravce konkurzni podstaty. aledse o jednu pravnickou osobu,
ktera nabyla celou nemovitastdre kupni smlouvou v roce 1995. Viastnické pravo nebyl
nicim zpochybgno.

Na listu vlastnictvi wasti C — Omezeni vlastnického prava, byla uvedéssagni
prava. V tomto fipact to neznamenalo zadné riziko pro kupujiciho, tiet&stavni prava
a omezeni dispo&nich prav uvedena na listu vlastnictvi ve smys88odst. 5) Zakona
o konkursu a vyrovnani v platnémeémi zanikaji zpe&Zenim \éci, tzn., Ze po zaplaceni

jsou tato omezeni na navrh spravce konkurzni ptydgyanazana.

5.1.3 Financovani projektu

Financovani projektu lze ro&it na 2 casti. Financovani koup pozemk
a financovani vystavby inzenyrskych siti.

Developer kupoval pozemky vetegné drazb. Koupe ve vaejné drazb castené
omezuje financovani samotné keéupemovitosti. V pipact, Ze se kupujici rozhodne
pro financovani bankovnim @rem, tak je toto vyznamnovlivnéno ze dvou zakladnich

hledisek, a to z hlediska zastavce a z hlediskaazymzastavnich prav. Jediny mozny
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zastavce je od doby vydrazeni az do doplaceni awsazené vydrazenim, spravce
konkurzni podstaty a ten neni oprémnzatizit gednt drazby zastavnim pravem
neboli podepsat financujici bance zastavni smloesprosgch vydrazitele. JeStvétSim
problémem #stavaji samotna zastavni prava uvedena na lisstmiddvi véasti C. Ta jsou
vymazana az po uplném doplaceni, tzn. Ze bankansowitost nevezme do zéstavy (byla
by na druhém mi&}. Kupujici musi v tomto ifjpact poskytnout bance jinou zastavu.
Developer zvolil v tomto fipadt financovat koupi pozentkplné z vlastnich zdrdi,

Druha faze financovani na vystavbu inZzenyrskych tsjta projednana s bankou
developera, ktery obdrzel indikativni nabidku baniBodminky indikativni nabidky
shrnuje Tabulka 6 — Podminky financovani.

Tabulka 6 — Podminky financovani

VysSe financovani

70 % z rozpoctu na vybudovani
ZTV

Rozpocet vystavby ZTV musi byt
auditovany znalcem banky.

Splatnost

max. 2 roky od kolaudace vystavby
ZTV

Splaceni bude probihat z prodeje
jednotlivych parcel.

Splaceni jistiny

nepravidelné
start - pfi prvni prodané parcele

Jednotlivé splatky budou ve vysi
70% z ceny kazdé prodané parcely.

Splaceni Grok G

Ctvrtlené
start - nasleduijici ¢tvrtleti po
vyplaceni Gvéru

Vyse splatky Urokd bude dana vysi
nesplacené jistiny a aktualni
urokovou sazbou.

Urokova sazba

3 mésiéni PRIBOR + marze 1,8%
p.a.

3 mési¢ni PRIBOR bude urcen dle
aktualni vySe v den Cerpani Uvéru.

Podminky €erpani

zéastava predmétu financovani

Cerpéni bude na zakladé predlozeni
originalu navrhu na vklad zastavni
smlouvy do katastru nemovitosti.

Ukazatele

pravidelné plnéni stanovenych
hodnot pfisluSnych ukazatelu

Equity Ratio min. 30 %
Loan to Value Ratio max. 70%

Ostatni podminky

omezena spodni hranice prodejnich
cen parcel

Prodejni ceny parcel neklesnou pod
pfedem smluvenou hranici.

Zastava

nemovitost — pozemek

Zastavu bude tvofit soubor
rozdélenych pozemkovych parcel
uvedenych ve znaleckém posudku,
ktery bude predlozen bance.

Uvoln éni zastavy

Postupné

Zastava bude postupné uvolfiovana
v navaznosti na jednotlivé prodeje
parcel a splatky jistiny. Kupujicim
bude umoznéno parcely zastavit ve
prospéch financujici banky.

Zdroj: vlastni zpracovani
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5.2 Realiz&ni faze projektu

Realiz&ni faze projektu je charakteristickéegevsim proinvestovanim finarich

prostedki a vytvaeni stavebnich parcel.

Developer zdenil do této faze:

e nakup pozemik

e zpracovani projektu pro tzemni rozhodnuigte rozctleni pozemi;
o ziskani tzemniho rozhodnuti a stavebniho povoleni;

» vystavbu inZzenyrskych siti;

* kolaud&nitizeni.

5.2.1 N&kup pozemk

Pozemky byly nakoupeny v roce 2001 véepeé drazb. Drazbu provedl na Zadost
vlastnika/Upadce, kterého zastupoval spravce kankynodstaty, jedeteskobudjovicky
drazebnik. Transakce byla plntransparentni a developer zvazil odlisSné podminky
paftilo problematické financovani bankou, splaceni Kugmy a platba d&nz prevodu.
Porovnani forem nakupu nemovitosti uvadirfiabulce 7 - Porovnani transakci nakupu
nemovitosti. Developer musi vyrazmiizpusobit cely swj projekt, moznostem jeho
nadkupu nemovitosti ve teiné drazb. Toto ¢asténé supluje bankovni produkt -

dokumentarni akreditiv, se kterym vSak musi southépsavce konkurzni podstaty.
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Tabulka 7 — Porovnani transakci nakupu nemovitosti

Jistota Usp échu koup &

Neni pfedem dana. Zajemce nemusi
vzhledem k velkému poctu ucastniku
nemovitost vydrazit.

Pokud si  kupujici zvoli volnou
nemovitost a nésledné uzavie
rezervaéni nebo kupni smlouvu, je
jistota koupé dana.

Jistota transakce

Velka. Drazba probiha dle pravdel
stanovenych zakonem a kupujici ma
jistotu nasledného pfevodu
nemovitosti.

V pfipadé, ze kupujici neucini opatfeni
ve formé vazaného Gctu a plati
predem, tak vznika riziko jak ztraty
finanénich prostfedk(, tak nasledného
neprevedeni nemovitosti.

Cena

Cena je tzv. vyvolavaci a vétSinou je
vyrazné pod hranici trzni ceny.

Cena je trzni, tzn. ve vétSiné pfipadu
vySSi nez vyvolavaci cena.

Drazebni jistina

Sklada se pfed drazbou a jeji vySi
urCuje drazebnik. Dle zakona by
neméla prekrocit vysi 30% vyvolavaci
ceny.

Nesklada se. V pfipadé, ze prodavajici
nevyzaduje slozeni zalohy, tak se dle
dohody doplaci cela kupni cena.

Splaceni kupni ceny

Termin doplaceni uréuje drazebnik.
Zéakon ohranicuje tuto dobu pfi ¢astce
nad 0,5 mil K& v rozmezi 10 az 90 dni
od vydrazeni.

Termin splaceni kupni ceny je dan
individualni dohodou smluvnich stran.

Financovani

Je problematické ze dvou ddvodu.
Prodavajici (ve vétSiné pfipadu
spravce konkurzni podstaty) neni
opravnén podepsat zastavni smlouvu
vydraziteli a dale zastavni prava,
kterymi je zatizen pfedmét drazby, jsou
vymazana az po doplaceni, tudiz
banka si nemovitost pfedem nevezme
do zastavy. Kupujici v tomto pfipadé
musi poskytnout jinou zastavu.

Je vétSinou bezproblémové. Kupujici
musi splnit zakladni kritéria banky, coz
je  dostateénda vySe zastavy a
pfijma/zisku. VvV  pfipadé, Ze na
nemovitosti vazne zastavni pravo, tak
Ize  dohodnout plynulou vyménu
zastanich prav pro zastavni véfitele
(banky), tzn. Zze kupujici nemusi
nabizet jinou zastavu.

Dan z pfrevodu

Plati kupuijici.

Plati prodavajici.

Zdroj: vlastni zpracovani

5.2.2 Zpracovani projektu pro uzemni rozhodnuti

Developer zadal vyhotoveni projektové dokumentace pzemni rozhodnuti

spolenosti PROJEKTOVY ATELIER AD s.r.o., ktera v roce@vytvaila projektovou
dokumentaci ,ZTV-Sindlovy Dvory ,U Selnice*

pro vystavbu rodinnych daoim Projektova dokumentad@Sila navrh zakladni technické
vybavenosti pro vystavbu rodinnych dora urbanistickou studii — stanoveni zakladnich

limita pro vystavbu rodinnych dainv feSené lokali.
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DalSim dilezitym krokem bylo roz&éleni pozemku geometrickym planem
na jednotlivé parcely, coZ provedla stejna spmdst. Rozdleni Gzemi je v souladu s
Uzemr planovaci dokumentaci — Uzemnim planem obce Lowitre.

Jedna se o 10 novych stavebnich parcel, které jsdany pro vystavbu
izolovanych rodinnych dofm pricemZ posledni parcela je ciziho vlastnika. t¥atiu
uceleni lokality byla tato posledni parcela &msii urbanistické studie a geometrického
planu. Zastavba je navrzena podél jedné komunikiaesa sodasré rozcluje zpisob
zastavby a velikost stavebnich pozén#volré navazuje na s@asreé zasta¥né uzemi.
Lokalita je rozvrzena tak, aby p#&té komunikace byla obest&va z obou stran a dhi
priceli stavebnich parcel bylo maximdlrvyuZito. Z tohoto dvodu jsou navrzeny
pozemky obdélnikového tvaru s menSim rémm do ulice a s vyraznvetSim roznérem
tvoiicim hloubku stavebni parcelfisla a vyndry parcel uvadi Tabulka 8 — Plo3né

vymery stavebnich parcel.

Tabulka 8 — Plosné vy#y stavebnich parcel

Cislo parcely Plocha v m 2

1 817

846

852

796

707

700

682

2
3
4
5 900
6
7
8
9

712

10 4 398

Zdroj: vlastni zpracovani
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Obrazek 6 — Situéni nakres parcel

Zdroj: Material poskytnuty developerem

5.2.3 Ziskani tzemniho rozhodnuti a stavebniho polemi

Uzemni rozhodnuti

Dne 22.6.2005 developer zazaddal o vydani Gzemnihmzhodnuti,
resp. prosednictvim projektové kanceék podal navrh na rozhodnuti o unigtstavby
ZTV. Stavebnimu fadu byla mimo jiné dodana projektova dokumentaemnwetricky

plan a dalSi fislusné dokumenty.

Dne 19.6.2006 vydal Stavebnfafl Magistratu résta Ceské Budjovice Uzemni
rozhodnuti, a to rozhodnuti o n#ist stavby ,ZTV Litvinovice — U Selnice —
komunikace, chodniky, a inzenyrské ésifrozvody elektro, plynovodu, vodovodu,

kanalizace, telekomunikai kabely, véejné os¥tleni a véejné telekomunikéni sig)".
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NavrZzena stavba ZTV je pro 9 rodinnych doanobsahuje tyto stavebni objekty:
* komunikace 5,5 m a zelené pasy;
» kanalizace de®va a splaskovéadv pripojek;
* vodovod ¥. piipojek;
» rozvody NN a viejné os¥tleni;
e pripojky a rozvody VTS;
* rozvody STL plynu ¥. piipojek.

Uzemni rozhodnuti nabylo pravni moci 28.7.2006 aabwbto dne ma dle zakona
platnost 2 roky. Platnosti nepozbude, jestlizéto tthit¢ bude podana Zadost o vydani

stavebniho povoleni.

Stavebni povoleni

Na konci roku 2006 bylo zazdddno o stavebni paowol®eveloper postugn
obdrzel v piibéhu mesice ezna a dubna 200#%ipluSna stavebni povoleni na jednotlivé
casti stavby ZTV.

5.2.4 Vystavba inZenyrskych siti

Zastovani parcel by se z pohledu nezm®ného ¢lovéka mohlo jevit jako
.hatazeni a zprovozni nékolika kabeti a potrubi v zemi“. Ve skuteosti je vystavba
ZTV — zakladni technické vybavenosti namg a velmi zodpo¥dny ukol. Ve svém
dusledku jeji kvalita provedeni ovlivni budouci spkmstci nespokojenost s bydlenim
v dané lokal&. Trvalé bezchybné fungovani rozvodanalizace, vodovodu, elékty,
plynu, telekomunikéni si€, ale také viejného osstleni a komunikace je udezitym
faktorem v bydleni kazdéhdoveka.

Spustni vystavby bylo naplanovano na den 2007 v zavislosti na ziskani
posledniho stavebniho povoleni. Demolici staré bydskladu provedl developer
na zéklad vydaného demalniho vyn®ru jiz vroce 2002. Zvlastni vystavby jsem
do diplomové prace st zaznamenat fotodokumentaci pozemku po jehéamdnich
Gpravach (posekani, vykaceni, srovnani zeminy apdderé nastartovaly vystavbu.

Pozemek fed vystavbou ZTV je zdokumentovan wilBze 5 — Fotodokumentace
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pozemkuV nésledujicich odstavcich stn¢ charakterizuji jednotlivéasti vystavby ZTV,
které budou provedenyehem cca 4 rsial. Developer napldnoval dok&eni vystavby
ZTV do 31.8.2007.

Komunikace a chodniky

Ucelem vystavby je zfistupréni Gzemi pro dopravu vozidlovou &% a to jednak
po dobu vystavby rodinnych dorinka dale i pro zajighi obsluzné funkce pro obyvatele
téchto dondi. Dopravni obsluha Uzemi bud&pgwjena ke stavajicimu dopravnimu systému
obce. Z¢asového pohledu zajisti vybudovani komunikadistppréni Uzemi pro vystavu
rodinnych dond. Po dokoreni vystavby budou vozidlové komunikace dpay
definitivnim Zivicnym krytem a #zeny komunikace pro &3i, to je chodniky —
po definitivnim dokotieni budou také zajidvat obsluznou funkci pro tuto lokalitu.

DopravniieSeni bude vychazefisledré z poZzadavk investora a také z izemniho
planu obce Litvinovice. Komunikace vozidlové jsoucelém rozsahu komunikacemi
mistnimi. V souladu sCSN 736110 — ,Projektovani mistnich komunikaci* bwdo
komunikacereSeny jako zklidéné.

Komunikace vozidlova bude tiena jednou komunikai vétvi v délce 99,96 m.
Kategorie komunikace je v celém rozsahu stavby sho8tka vozovky mezi obrubniky
bude 5,5 m. Komunikai wtev se svym p&atkem napojuje na okraj stavajici mistni
komunikace §ky 6,0 m. V rdmci stavby budéizen po pravé strarchodnik diky 1,25 m.
Po levé strah vozovky bude #izen pruh viejné zelet Sikky cca 1,0 m, ktery bude
odcklovat okraj vozovky od hranice stavebnich parcéduale slouzit k osazeni sloup
verejného oswtleni.

Cela lokalita bude vyzgana trvalym dopravnim zt@nim obytna zona.
Na vyjezdu na stavajici mistni komunikaci bude esazdopravni zrt&a ,Dej prednost
Vv jizdé". Na sjezdu ze stavajici mistni komunikace budezesa dopravni ztka ,slepa

ulice”.

Vodovod

Navrhovany vodovod bude napojen na vodovodti aice Sindlovy Dvory
tj. z vodovodnihofadu IPE 90, ktery je veden v uliciiprychodnim okraji zajmoveho

tzemi. Vodovodni giobce je napojena na Vodarenskou soustavu (izehy natad DN
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600 docerpaci stanice a vodojemu SwusitHradek, ktery tvii odbaku z fadu \&elna —
Hlavatce DN 1000 a ktery prochazi za jiznim okrajstavby obce. Vodofma Sachta je
mezi obcemi Sindlovy Dvory a Mokré pobliz komunika¥odovodni siobce je pevazr
z IPE 110.

Vodovod je navrzen z profilu DN 80 a bude napojen stavajicitad IPE 90
vychodré od lokality. Tlak ve vodovodni siti je ¢ovan vodojemem ¥elnd 36 000 m3
(462/457 m n.m.). Stavajici lokalita je v cca 415nmm.. Vodovod pé&ita s napojeni
cca 40 obyvatel s pmérnou spatebou vody 180 I/osoba/den, tj. 7,3/fokalita/den.

Kanalizace

Splaskové a dédvé odpadni vody budou odviy jednotnou kanalizai siti,
ktera bude napojena grauité& na stavajici kanalizai st’ obce — stoku PVC 300 v ulici
pii vychodnim okraji lokality. Kanalizami st’ obce je napojenai@s v nedavné deb
vybudovany st&rat DVI na kanalizani st mésta Ceské Budjovice ti. na ndstskou
¢istirnu odpadnich vod.

Kapacitre je kalkulovano scca 40 obyvateli s produkci odypeld vod
150 1/osoba/den, tj. 6 ¥okalita/den

De&’ova kanalizace

Do navrhované kanalizace nebudou z&ustrivalové srazky stékajici po povrchu
ze severni strany. Tyto budou svedeny do zachytrdgioveho pikopu vedeného
severg a vychod® od feSené lokality (dle projektu protipovisavych opateni Obce
Litvinovice). Tato voda bude dalefrgqvedena sildnim propustkem okolo stavajici
komunikace a svedena do Svindlovského rybnika. ¥asb budereSena jako samostatna
investice obce.

Odkanalizované uzemi je vySkoumisgno pod niveletou komunikace, ve které je
trasovana stavajici kanalizace. S ohledem na soajmavita&ni odvaani odpadnich vod
bude nutnécést stavajici kanalizace pod zapojovacim mistenonskuovat (pelozit

Na smérovych a vyskovych lomech stok budou provedenyzmviypové Sachty.

Domovni fipojky pro rodinné domy budou typu PVC DN 150.
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Z&sobovani plynem

Lokalita je navrzena na vytépi s pouzitim zemniho plynu jako topného média.
Toto médium bude slouzit i proripravu TUV a k vé&eni. Zemni plyn bude dodavat
akciova sploenost Jihdeské plynarnyCeské Budjovice. Kapacitd se kalkuluje
s maximalni hodinovou spebou na 1 rodinnyian ve vysi cca 2,6 &Y hod.

Jednotlivétady jsou navrzeny do budouci komunikace podle noomyedeni
podzemnich siti. Odvzdudm bude provedeno v poslednim RD nasipiSném useku.
Potrubi je navrzeno plastové.\prislusného vybaveni. Po provedeni musi byt provedena
tlakova zkouSka s protokolem, ktery bude dolozén kplaud&nim fizeni. Soubzre
s vedenim plynovodu musi byt pokladan kovovy paskzréni pozdjsi identifikace jeho

polohy.

Zasobovani elek¥inou

Kabely nizkého nafti budou vedeny v komunikaci nebo filphlém zatraviiném
pasu zemnimi kabely. Na kabely NN bude napojenodfzenych pilfd na hranici
pozemku a bude provedena wWma jednoho stavajiciho pii. VeSkera elektroinstalace
musi byt provedena podle pozada¥iSN. Po jejim dokao¥eni bude zpracovan geodeticky

plan skuténeho uloZeni kab&la zprava o vychozi revizi.

Verejné oswtleni

Navrhované komunikace a chodniky budou édsmy venkovnimi svitidly
kuzelového tvaru. To budefipojeno na rozvod stavajiciho iggného oswtleni obce to
na jihovychodni strah od navrhovaného ZTV. Ostleni se provede sodikovymi

vybojkami a vlastni sttla budou osazena na sadovy stoZar. VysSka stgédravrzena 5m.
Telekomukaéni sit’
Kabely telekomunikéni sit budou vedeny v komunikaci nebo wilghlém

zatravéném pasu zemnimi kabely. Na kabely bude napojengifibjek na hranici

pozemku. Navrhovana oblast bude napojena ze stéhvajredeni.
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Veiejna zelai

Ve vSech vyzn&nych castech viejné zeled je uvazovano s ohumusovanim
v min. tlou§ce 100 mm a osetim travnatym semenentistdva smés. Sodasreé bude
provedeno ohumusovani a oseti vSech ploch poskokestavbou (plochy stavebnich
parcel a sousednich pozeijk

Pri predani stavby budou plochy iegné zeled a sousedni stavbou posSkozené
pozemky upraveny tak, aby bylo mozné je kosi¥nou mechanizaci, tj. zbaveny

vystupujicich kamein

Rozvody inZenyrskych siti vodovodu, te& a splaskové kanalizace
a protipovodovych opateni jsou uvedeny vioze 6 — Situéni nakres vodovodu a

kanaliazace.

5.2.5 Kolaud&ni rizeni

Kolauda&ni fizeni prokshne v bezprogedni navaznosti na dok&ni stavby. Novy
stavebni zakon obsahuje vyraznéémgnv tomtotizeni, kterych jsem se dotkl v kapitole
literarniho pehledu. Vydanim kolaudaiho souhlasu bude uzZawna realizéni faze
projektu.

5.3 Zawreéna faze projektu

Zawrecna faze projektu je vyznamn&epevsim zpeffenim produktu projektu,
COZ jSou now vytvorené a zasované stavebni parcely. Tato faze bude ¢lezdh na:
* prodej stavebnich parcel;

* vztahy po prodeji.

5.3.1 Prodej stavebni parcel

Do zavretné faze je zahrnut prodej stavebnich parcel a yzgadh prodeji.

Developer nerl kromé predstavy o prodejni cénpro tuto¢ast projektu zpracovany
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Zadny navrh prodeje. Proto jsem se snazil Mytwoavrhy v oblasti fipravy podpory
prodeje, které uvadimaasti zhodnoceni zéxecné faze projektu.

Postup prodeje

Postup prodeje po ziskani zajemce bude probihaskedujicich blocich:
e podpis rezervni smlouvy a slozeni zalohy;
» podpis kupni smlouvy a doplaceni kupni ceny;

* podpis pedavaciho protokolu.

Rozbofim smluvni dokumentace jseménoval dostatény prostor v kapitole

»+Analyza developerskeé projektu”, proto jiz tuto abl neanalyzuiji.

Developer nebyl rozhodnut, zda na prodej parcekigisluzby realitni kanceté
nebo zda bude parcely prodavat bez zpedébvatele. Na jedné strarto znamena
uSeteni naklad na provizi za zprogtdkovani prodeje ve vysSi 3 — 6% z prodejni ceny,
na druhé strahto znamen&asovou a finaéni investici do podpory prodeje (inzerce

a propagace, prohlidky parcel se zdjemci apod.).

Cenik parcel

Dle analyzy konkurence uvedené v kapitole ,Devetskd cinnost
na Ceskobudjovicku* (srovnavané lokality: Litvinovice, Sindlgv Dvory, Mokré,
Stromovka, Zavadila, RoZnov, Roudné, Mladé, Stawéldvice, Suché Vrbné, Hlincova
Hora, Homole, Nové Homole, &Ina a BorSov, Kamenny Ujezd, BraniSov, Dubné,
Libni¢, Adamov a Hluboka nad Vltavou) byla vytema cenova hladina prodejni ceny
za 1 nf stavebni parcely ve vysi 1 190¢KAbsolutni ceny jednotlivych parcel jsou
uvedeny v Tabulce 9 — Cenik stavebnich parcel.
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Tabulka 9 — Cenik stavebnich parcel

. L . e Cenazam® Cena pozemku
Poradove €islo Vym éra pozemku oo s
2 s inzenyrskymi sit émi a s inzenyrskymi sit émi a
parcely v m o S
komunikaci komunikaci
1 817 1190 Ké 972 230 Ké
2 846 1190 Ké 1 006 740 Ké
g 852 1190 Ké 1013 880 Ké
4 796 1190 Ké 947 240 Ké
5 900 1190 Ké 1 071 000 Ké
6 707 1190 Ké 841 330 Ké
7 700 1190 Ké 833 000 Ké
8 682 1190 Ké 811 580 K¢
9 712 1190 Ké 847 280 Ké

Zdroj: vlastni zpracovani

5.3.2 Vztahy po prodeji

Prodejem produktu developerského projektu sice egtokorti, ale je teba
si uwdomit, Ze vztahy vzniklé kupni smlouvoti prodeji pozemk pretrvavaji. Jedna
se [edevsSim o zakonné z&ni lhaty na vybudovanou vystavbu ZTV, které musi

developer dodrzet.

5.4 Zhodnoceni projektu a navrh opakeni

Po analyze celého projektu jsem pro developeragoliomasledujici zhodnoceni
projektu a navrhl op&tni na zlepSeni jednotlivych fazi projektu, kteréZendeveloper

aplikovat i pro dalSi rozvoj své spofesti.

5.4.1 Zhodnoceni pipravné faze projektu

Pripravna faze projektu prébla relativie hladce, nebd diky koupi ve véejné
drazl# odpadla vyjednavani s prodavajicim o podminkacilgje. Dale bylo provedeno

zmapovani moznosti vyuziti pozemku, posouzeni niesfch vztali a omezeni
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a projednani financovani celého projektu. Kupujmdhuzel nerd dostatek casu
na fyzicky audit pozemku.

Nedoslo k dostatmémuzmapovani moznosti napojeni inZenyrskych sijtkteré
se nakonec stalo problematické. Totoggsbhloubily narénéjSi pozadavky po povodnich
v roce 2002, kde se zmily poZzadavky na projekt —ijbyla protipovodiova opaieni.
Samotnd lokalita neni v blizkosti vodniho toku, gélnalo se o zaji&i odvodu
srazkovych vod, ktera stékd z poli. NeSlo ani takaslady jako o to, Zze se vyrazn
prodlouzil start realizani faze projektu.

Zarover nemohl byt =zasovych dvodi proveden dostatay geologicky
prazkum. Zakladani stavby na zasypané skladéevelmi Spatnych geologickych
podminkach (skala, bahno, nekvalitni navazkayencelou stavbu vyraznprodrazit.
Znxny problém nastava rova pii vysoké hladig podzemnich vod. Velmitdezité je
také zmgteni objemové aktivity radonu, jehoZz zvySené hodnoapomdahaji vzniku

karcinomu plic.

Pro dalSi projekt navrhuji¢asny dikladnéjSi monitoring technické vybavenosti
obce pedevSim fipojnych a kapacitnich moznosti sitgeologickych pongra lokality .
Je zajimavé Ze tento negativni efekt zcela vykompesd vyrazny #st poptavky
po stavebnich pozemcich a tudiz i jejich cen. ZaudwemoZznosti startu realizace projektu
stoupla planovana prodejni cena 1 pozemku v dané lokadiz 1 000 K na 1 190 K.

Réad bych podotkl, Zet#tladny monitoring lokality se mnohdy neprovaditzddu
zpasobeni rozruchu v okoli a tim zkomplikovani kdupozemku za vyhodisich
podminek. Po zjighi vSech informaci developerem si prodavajasto uédomi, ze by

za pozemek mohl dostattgi obnos a rozsije se tak konkurence kupujiciho.

5.4.2 Zhodnoceni realizéni faze projektu

Patateni etapa realizmi faze — ndkup pozemku pedtla bezproblémay
Napomohly tomu dostateé finargni zdroje developera bez peby financovani bankou,
naprosta prhlednost veéejné drazby a také trochusti, neb@ ve veaejné drazb kupujici
nema do poslednich chvile zaruku &&dp koug. Nasled® vSak cely projekt negati¢n
ovlivnila neracionalni spoluprace developera s projaii kancel&, ktera byla jednim
Zz divodi zpozdni startu vystavby. Ze strany projek kancelée jsem po celou dobu
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nepocioval podporu developera veéor prosazeni navrhu Uzemniho rozhodnuti
na vystavbu ZTV. Muselo dochazet Kitému pravidelnému naléhani, a to ve fazi
vytvoieni navrhu projektové dokumentace pro Uzemni razibdtak i nasledneého vydani

stavebniho povoleni.

Bylo to vyraznym pogenim pro dal3i projekiReSenim této situace pr@i§t je
dikladny vybér projek éni kanceld&‘e Wwetné vyhotoveni kvalitni smlouvy. Kli¢ové
tomuto problému také napdide zkvalitn éni Fizeni projektu. Fri vétSich projektech jist
stoji za zvazeni zapojeni zkuSeného projekt maaakezry byiidil cely proces projektu

od zahajeni studie proveditelnosti az do prodejepi.

5.4.3 Zhodnoceni zagére¢né faze projektu

Do zavrecné faze byl zahrnut prodej stavebnich parcel ahyzf prodeji. Byla
zde nastavena velmi dobra spoluprace v pravnichstdsth a z toho vyplyvalo kvalitni
zpracovani smluvni dokumentace. Praiite vSak mgisobilamalé pFipravenost v oblasti

podpory prodeje.

Jako opateni pro zasrecnou fazi jsem navrhnul podporu prodeje formou
prostedki, které jsem ziskal pizkumem lokalit, datenych developerskowinnosti
v oblasti stavebnich parcel. Phiastky byly rozdleny do dvoucasti — plan inzerce
a propagace a pipravenost na prohlidky se zajemci Dopordil jsem instalaci
informani tabule na hranici pozemkktera by obsahovala zakladni Udaje o parcelach
a lokali€ spolu s kontaktem na prodéavajiciho. Déle jsem mawytvoieni webovych
stranek (Flloha 7 — Navrh struktury webovych stranek).al€Zitd je inzerce
na vyznamnych webovych serverech s nemovitostmzerce v regionalnich periodikach.
Pii vétSich projektech se vyplati rozndSka infotmiah letak do schranek spolu
s regionalnim periodikem a reklama v radiu.

Pripravenost na prohlidky se zajemciize vyrazg ovlivnit prvni dojem z dané
lokality. Pro poteby prohlidek byl navrzen vstupni inforémé letdk pro potencionalni
zijemce (Hloha 8 — Navrh informaiho letaku), ktery bude zaravelokumentem na
zamysSleni v domacim kruhu zajemce. K tomu zajentrzd Fipravené fotokopie listu
vlastnictvi, katastralni mapy, geometrického plapod. Dale je dobré zvolit vhodiasy
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k prohlidkdm. V witou hodinu brani slur@imu svitu na &které parcely plehlé vysoké
stromy, které nemohly byt odstrary. Hranice parcel musi bytetelrt ozna&ené, aby si

kupujici mohl jasé predstavit hranice svého pozemku.
Navrhovana op#tni vedou ke zlepSeni postugednotlivych fazi projektu

a vyrazié ovliviuji splreni cile projektu. Tato opg&ni byla s developerem konzultovana

a pozitivre kvitovana.
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ZAV ER

Hlavnim cilem diplomové prace bylo provedeni kompbeni analyzy
jednotlivych fazi developerského projektu ¥etné jeho rizeni. Tento cil byl naplrén
splnénim jednotlivych dil¢ich cilh mezi které patilo vypracovani analyzy
developerského projektu, nasledna analyza developsé éinnosti
na Ceskobudjovicku a analyza vybraného developerského projektu,Stavebni

parcely - Sindlovy Dvory* véetné zhodnoceni a navrzeni opaeni.

Duvodem pro stanoveni tohoto cile byl zdjem prozkdurkativre novouéinnost
podnikani, ktera v s@asnosti zaziva obrovsky rozmach a vyeaze dotyka kazdého
z nas. Zahrnuje jak vystavbu, pronajem a prodej ékdnich center, kam chodime
nakupovat nebo se bavit, tak tytodinnych dom a stavebnich pozemkpro nase vlastni

bydleni.

Komplexni analyzou developerského projektu po seédeoretické, tak analyzou
konkrétniho realizovaného projektu bylo zjish, Zze UsgBnost projektu developera je
ovlivnéna pgedevsim prvotni kvalitou volby developerského pihjea taképresnym
splnénim jednotlivych féazi projektu podle predem stanovenych cil. Je dilezité
planovar realizovat vSechny stanovené kroky jednotlivyct férojektu. Opomenuti nebo
zpozdni urkitého kroku v dané fazi projektu, the vyraz® ovlivnit celkovy vysledek.
V téchto pgipadech dochazi kvyznamnému naruSeni okolnich bva@odavatelé,
investor/kupujici a dalSi spolupracujici osoby)lkym finannim ztratam a &kdy

i soudnim spaim.

Z urcitého pohledu je developerstvi ,velka ruleta“ nedosebou zr&na rizika.
Pokud developer uvazuje @jakém projektu s pronajmem nebytovych prostor, nmii
zmapovanu poptavku na Sest az osm let. Bude alecloodni nebo kancekké prostory
porad stejny zajem? Budou se firmy rozvijeistr a sthovat do no¥ vybudovanych
center? Jak stabilni budou makroekonomické ukazatékou budeme mit viadu, zakony,
daiovou politiku? Jak se bude vyvijet geopoliticka koreomicka situace na Zemi?

Jakékoliv garance se velndizte stanovuiji.
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Developerskatinnost sebou nese také sva negativa, kterymi byndg vcas
zabyvat zdkonodarné sboryésh a obci, kde developerska vystavba probihaastar
intenzity vystavby, zejména pak velky podil rodiohydormi na celkové bytoveé vystawb
vede Kk vySSi rozptylenosti obyvatel. Nejvyrgignse to projevuje u &tSich nest,
kde probiha powrné rychla expanze vystavbygdevSim v okrajovyckiastech, fpadré
v okolnich obcich. Vznikaji nova satelitniéstska Uzemi. Negativnhim trendem tohoto
piesidlovani obyvatelstva je, Zasto lokal® prekraiuje limity tzemi a dochazi k néstu
problémi Uzemniho usg@dani ndstskych center. Toto se mimo jiné projevuje formou
zvySené intenzity osobni dopravy v rannich a odputh hodinach. Viad mést
tak doch&zi k prostorové expanzi, kdy v centre@strdochazi k poklesu ptu obyvatel
a naopak vznikd novariméstska zastavba. Tento proces vyZzaduje rozvoj novych
dopravnichteSeni mistské a fiméstské dopravy v podeébintegrovanych dopravnich
systénii, cyklodopravy a zlepSovani technickych paraietstavajici dopravni
infrastruktury.

Souasnou pekazkou dalsiho vyvazeného rozvoje fibského regionu a tim
i developerské&innosti se v fipac venkovskych oblasti jevi pomaly proces komplexnich
pozemkovych Uprav, jejichz absenéasto znemaluje rychlejSi rozvoj &chto Gzemi.
V sowasné dob jsou komplexni pozemkové Upravy financovany z @peho programu
Rozvoj venkova a multifurdni zengdélstvi. Pro usnadini rozvoje venkovskych uzemi
by bylo vhodné zadit i v dalSim obdobi podporu komplexnich pozenykbwv Uprav
do Regionélniho opetaiho programu, ktery je pénv kompetenci krajské samospravy.

Rozvoj developerskéinnosti vCeské republice vyraznprispiva k fistu narodni
ekonomiky a HDP, ale také vyttianasSim olamim lepSi Zivotni podminky zejména
v oblasti bydleni. Kvalita bydleni nasledmvliviiuje ndS osobni Zivot. Je proto velmi
dulezité, aby sotasni i budouci develofiena trhu s bydlenim neustalékdadns zkoumali
aktualni poteby lidi a Zivotniho progtdi a mohli tak harmonicky vytigt dalSi moznosti

kvalitniho bydleni.
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SUMMARY

The aim of the thesis lies in implementation of aacmplex analysis of partial
phases of a developing project including its manageent. This aim can be achieved
by achieving partial aims such as doing an analysisf a developing project as well
as doing an analysis of developing activities ileské Budjovice region or analyzing
a specified developing project “HOUSELOTS - Sindloy Dvory* including

the assessment and suggesting a measure.

The reason for setting such a goal is in a neexpiore a relatively new enterprise
activity which is expanding nowadays and affectsaélus. It involves building new
commercial centres where people go shopping ortairiehemselves as well as building

flats, single-family houses and grounds for peapli®ing.

The complex theoretical analysis of a developingjgmt and the analysis of
a single implemented project lead to the concludimat the success of a developer’s
project is first of all dependent on the qualityao€hoice of a developing project and also
on the exact accomplishment of single phases ofogeq according to its aims set
in advance. It is essential to plan all steps ofiggphases of a project exactly. To forget
or delay any step in a specific phase of a prajact affect the final result dramatically.
Significant disturbance of surrounding structureaynoccur in such cases (suppliers,
investors/buyers and other cooperative persong)elisas in big financial losses and even

guarrels at law.

The expansion of developing activities in the CzRBapublic strongly contributes
to the growth of national economy and the grossestim product (GDP) but it also makes
better living conditions for people, in the houssphere especially. The quality of housing
inevitably influences our personal lives. Therefpresent and future developers should
keep exploring current housing needs of people e tnarket on one hand
and environmental conditions on the other handhabthey could create new opportunities
for high-quality housing.

Key words: Developer, project, phase, managemeatproperte.
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Priloha 1 - Rozdleni mésta na lokality

DIL CTVRT LOKALITA
1. | Vnitni mésto Jadro 1.1.1. | Historické jadro
1.1.2. | Sokolsky ostrov
1.1.3. | V Hajecku
1.1.4. | Dlouha louka
Videnské tvrt’ 1.2.1. | Lannova
1.2.2. | Kasarenska
1.2.3. | Havlickova kolonie
1.2.4. | U Novohradské
Prazska ctvrt 1.3.1. | Na Sadech
1.3.2. | Za poliklinikou
1.3.3. | U Pekérenské
Staroméstska étvrt 1.4.1. | U Staroméstského hrbitova
1.4.2. | U poZarni zbrojnice
1.4.3. | U VofiSkova dvora
1.4.4. | Lodénice
Linecka Ctvrt 1.5.1. | Hardtmuthova
1.5.2. | U Matice Skolské
1.5.3. | Grunwaldova
1.5.4. | U Pivovaru
2. | Predmésti Suché Vrbné - predmésti 2.1.1. | Suché Vrbné
2.1.2. | Pétidomi
2.1.3. | U rybnicku
2.1.4. | V Hluboké cesté
2.1.5. | Pohurka
2.1.6. | U Dobrovodského potoka
2.1.7. | Suché Vrbné - pramyslovy obvod
2.1.8. | Nadrazi
Rudolfovské predmésti 2.2.1. | U kfizku
2.2.2. | Vrbenska
2.2.3. | Nové Vrato
Brnénské predmeésti 2.3.1. | Husova kolonie
2.3.2. | Husova kolonie zahradky
2.3.3. | Pekérenska
2.3.4. | U Rozumova dvora
Severni pfedmésti 2.4.1. | Zahradky
2.4.2. | Suchomelska
2.4.3. | U Pilmanova dvora
Ctyfi Dvory - predmésti 2.5.1. | U Slovanské Lipy
2.5.2. | Ctyti Dvory stted
2.5.3. | Ctyti Dvory domky
2.5.4. | Na Sadkéach
2.5.5. | Univerzita
2.5.6. | Sidlist¢ Sumava
2.5.7. | Vystavysté
Krumlovské predmésti 2.6.1. | U Papiren
2.6.2. | Nemocnice




2.6.3.

Krumlovska

2.6.4.

Plavské silnice

Litvinovické predmeésti

2.7.1.

Stromovka

2.7.2.

U Litvinovické silnice

Mladé

2.8.1.

Mladé Cerveny dvar

2.8.2.

U Malého jezu

2.8.3.

U Spacku

PFimésti

Nové Hodéjovice

3.1.1.

Za hrbitovem

3.1.2.

Nové Hodéjovice obec

3.1.3.

Za potokem

Svélicka

3.2.1.

Za Otylii

3.2.2.

Nové Vrato prdmylovy obvod

3.2.3.

Na Svétlicich

3.2.4.

Otylie

Nemanice

3.3.1.

Nemanicky rybnik

3.3.2.

Nemanice obec

3.3.3.

U Certika

3.3.4.

Nemanice Svétliky

KnéZzské Dvory

3.4.1.

U KnéZzskych Dvort

3.4.2.

Knézské Dvory obec

3.4.3.

Suchomel

3.4.4.

Ostrov

3.4.5.

Za VoriSkovym dvorem

Vitava

3.5.1.

Sidlisté Vitava

3.5.2.

Hvizdal

3.5.3.

U feky

3.5.4.

Stara cesta

3.5.5.

Ceské Vrbné

3.5.6.

U Staré feky

Vrbenské rybniky

3.6.1.

U Véavrovskych rybnikd

3.6.2.

Zavadilka

3.6.3.

Rybniky

3.6.4.

U Cernise

M&j

3.7.1.

Sidlisté M4j

3.7.2.

U BraniSovské silnice

Svab(iv Hradek

3.8.1.

U Hada

3.8.2.

U Svéba

RozZnov

3.9.1.

RoZnov sever

3.9.2.

RoZnov za trati

3.9.3.

Roznov Jih

3.9.4.

Dékanska pole

3.9.5.

U MalSe

Venkov

4.0.1.

Haklovy Dvory

4.0.2.

Trebotovice

4.0.3.

Kalisté

Zdroj: vlastni zpracovani dle Uzemplanovaci dokumentace




Priloha 2 - Leteckad mapa okoli

Zdroj: http://gis.kraj-jihocesky.cz




Priloha 3 - Letecka mapa lokality

Zdroj: http://qis.kraj-jihocesky.cz




Priloha 4 - Katastralni mapa

Zdroj: Material poskytnuty developerem



Priloha 5 - Fotodokumentace pozemku

Zdroj: vlastni zpracovani



Priloha 6 - Situani nakres vodovodu a kanalizace

SITUACE 1:1000
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Zdroj: Material poskytnuty developerem



Priloha 7 - Navrh struktury webovych stranek

STRUKTURA WEBOVE STRANKY

Zakladni informace o pozemcich
- informace o umishi, paitu parcel atd.

Informace o mésté a okoli
- informace o mst, kulturnim a sportovnim vyziti, moznostech dopratd.

Lokalizace
- planek lokality z mapy (jpg)

Geometricky plan
- geometricky planek pozeraKjpg)

Vyméry a cenik
- excelové tabulka &slami, vyrmérami, cenami atd.

Stavebni dokumenty
- nize uvedené naskenované dokumenty (pdf)

1) Uzemni rozhodnuti oeni pozemk a umistni staveb inzenyrskycht$ia RD

2) Stavebni povoleni na vystavbu vodovodu, kanalizareesvod odpadnich vod a
kanalizace pro svod désvych vod

3) Stavebni povoleni na vystavbu plynovodu geyreeho osstleni

4) Stavebni povoleni na vystavbu rozucelekiiny

5) Stavebni povoleni na vystavbu komunikaci

6) Kolaudani souhlas

7) Odborny posudek na stanoveni radonového indexu

Smluvni dokumenty

- nize uvedené naskenované dokumenty (pdf)
1) Rezervani smlouva
2) Kupni smlouva
3) Predavaci protokol

Fotogalerie
- fotografie pozemik a okoli (jpg)

Rezervace
- moznost elektronicky zarezervovat parcelu - zds@nailu na info@bs.cz

Kontakt
- nadzev, adresa, tel. atd.

Zdroj: vlastni zpracovani



Priloha 8 - Navrh informaéniho letaku

STAVEBNI POZEMKY
PRO STAVBU RODINNYCH DOMU

Sindlovy Dvory

Nadherna a klidna lokalita
u Ceskych Budéjovic



Zakladni informace o pozemcich

Lokalita:

Pocet parcel:

Vyméry:

Cena:

InZenyrské sité:

Vefejna vystavba:

- nedaleko Ceskjfch Budé¢jovic

- klidna lokalita, stranou od hlavni silnice

- v obci — gkolka, §kola, obchod, restaurace, MHD, CSAD
- v okoli — prochazky, cykloturistika apod.

- parcely orientovany na | JIH !

700 m* — 900 m>

1.190 K¢ / m?

vs$e na pozemku

pfipojka na vefejny vodovod

pfipojka na vefejnou kanalizaci pro svod dest’ovych vod
pfipojka na vefejnou kanalizaci pro svod odpadnich vod
pfipojka na vefejnou el. sit’

pfipojka na vefejny plynovod

nova komunikace az k paté pozemku

nové verejné osvétlend

Zdroj: vlastni zpracovani



