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CAST PRO
MODUL DEVELOPMENT

Tato ¢ast obsahuje bilanci navrhu a posouzeni proveditelnosti i atraktivity vystavby pro
investory. Analyza se zaméfuje na vychodni ¢ast uzemi na pozemcich, které jsou v jasné
ohrani¢eném vlastnictvi soukromého investora. Realizace je rozdélena do tfi etap, z divodu
omezené kapacity stavebnich praci, dodavek materiall a rizika spojena s vystavbou celého
projektu najednou, zejména dostupnost pracovni sily a financovani. Etapizace zaroven
poskytuje prostor pro ¢asové prodlouzeni nebo adaptaci projektu v pfipadé pomalejsiho
prodeje. Pro pfehlednost je vSak projekt ekonomicky posuzovan jako jeden celek.




BILANCE NAVRHU

V bilance projektu pfevlada rezidencni zamér, ktery doplhuje drobny spolecensky prostor,
ktery mize s dalSim rozvojem lokality slouzit jako retail o rozloze 101 m2. Celkova hruba
podlahova plocha pro bydleni &ini 14 671 m2, pficemz Cista prodejni plocha bytd (NSA)
dosahuje 10 696 m2. Efektivita projektu je vypoctena na 73,4 %. Celkem je v objektu navrzeno
164 bytovych jednotek, které jsou doplnény o 185 parkovacich stani a 180 sklepnich kdji,
coz zajistuje komfortni standard s koeficientem vy$$im nez jedno stani na byt.

Z hlediska typologie a skladby bytu je projekt, jak vyplyva z analyz velmi silné orientovan
na rodinné bydleni. Nejvétsi podil na celkové ploSe zaujimaji byty kategorie 3+kk (43,9 %)
a 2+kk (33,9 %). Kdyz se podivame na pocty kusu, rodinné byty, tedy 2+kk a vétsi, tvofi
vice nez 82 % celého projektu, pficemz nejzastoupenéjsi kategorii je 2+kk s 69 jednotkami,
nasledovana 53 byty typu 3+kk. Tento flat mix odpovida na sou¢asnou trzni poptavku, kde
prevadaji prave byty 2+kk a 3+kk, v SirSich centrech mést Ci rezidencnich Ctvrtich, kde rodiny
hledaji dlouhodobé zazemi. Napoak je zde snaha minimalizovat byty 1+kk ve kterych je
pravé vysoka fluktuace obyvatel.

Z trzniho pohledu projekt reflektuje do jisté miry moderni standardy. Nabidka 185 parkovacich
ktera v lokalitach mimo absolutni centrum €asto vlastni i dva vozy. Pfitomnost 12 bytl 4+kk a
jednoho exkluzivniho bytu 5+kk v poslednim nadzemnim podlazi doplfuje a podporuje stalost
obyvatel v misté a pomaha uspokojit potfeby rlznych zivotnich etap. Vysoka koncentrace
bytl 2+kk a 3+kk zajistuje projektu dobrou likviditu a stabilitu, nebot tyto dispozice jsou
nejcastéjSim cilem jak pro vlastni bydleni, tak pro uchovani hodnoty. Celkové hodnotim
bilanci jako velmi vyvazenou, maximalizujici prodejni potencial pfi zachovani kvality Zivota
rezident(, a zamérenim na rodinné bydleni.

ETAPIZACE

ETAPA A 6018:m2

ETAPAB 6018:m2
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PLOCHY BYTU

m 1KK = 2KK = 3KK = 4KK = 5KK

POCET BYTU

® 1KK = 2KK

3KK = 4KK

= 5KK

BILANCE PROJEKTU

Retail HPP 101
Bydleni HPP 14570
Predzahradky 1862
Lodzie, terasy, balkony 1820
Pocet byt 164
Pocet stani 185 /byt
Pocet sklepti 180 /oyt
NSA 1KK 2KK 3KK 4KK 5KK
1.NP 152 549 1185 108
2-4.NP 272 852 1096 108
5.NP 0 520 220 864 114
9.1% 33.9% 43.9% 12.1% 1.1%
SOUCET 968 3,625 4,693 1,296 114
CELKEM 10,696
Efektivita 73.4%
POCET 1KK 2KK 3KK 4KK 5KK
1.NP 5 11 14 1
2-4.NP 8 16 12 1
5.NP 0 10 3 8 1
17.7% 42.1% 32.3% 7.3% 0.6%
SOUCET 29 69 53 12 1
CELKEM 164
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ZAMERY V OKOLI

PFfimo na Zbraslavi se aktualné realizuji dva hlavni bytové projekty s dirazem na vyssi
standard provedeni. U feky vznika projekt Pod Belvederem, ktery nabizi 36 jednotek
s terasami a pfedzahradkami za cenu kolem 165 000 K&/m2. V tésné blizkosti, pfiblizné
pét minut chize odtud, stavi spole¢nost BAK development Rezidenci El. Pfemyslovny,
kde je v nabidce zhruba 20 bytl s primérnou cenou 157 000 K&/m2 podlahové plochy.

V Sir§im okoli do péti kilometrl od Zbraslavi dominuji zejména radotinské projekty, kde se
ceny rovnéz pohybuji kolem 160 000 K&/m2. NejrozsahlejSim z nich je TRIO Radotin s 205
byty zamérenymi na rodinné bydleni, nasledovany Radotinskym dvorem se 72 jednotkami.
Specifickou lokalitou byl nedaleky projekt Prague City Golf, ktery byl diky své poloze u hfisté
v roce 2023 vyprodan firemni klientelou a podnikateli za ceny kolem 162 000 K&/m2.
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TRIO RADOTIN
164 000,-/m2

ST S

RADOTINSKY DVUR
155 000,-/m2

CITY GOLF PRAGUE
162 000,-/m2

] ‘r" Yoo 2

s % |l
REZIDENCE KOMORANY
165 000,-/m2

i

iy

REZIDENCE EL. PREMYSLOVNY
157 000,-/m2
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STUDIE PROVEDITELNOSTI

Pro vychodni oblast byl vypracovan ramcovy harmonogram vystavby, ktery je rozdélen
do tfi etap. Zahajeni projektu je stanoveno na 1. ledna 2026, tedy akvizice. Prvotnim
prfedpokladem je uspésna akvizice pozemku podlozena due diligence. Na predakvizi¢ni
fazi navazuje uzavreni planovaci smlouvy a definice zadani ze strany investora a mésta,
nasledované standardnim procesem projektové pfipravy. Vzhledem k Casové nejistoté
stavebniho Ffizeni, nez je u projektl tohoto rozsahu bézné. Realizaéni faze je rozdélena
do tfi etap, které na sebe navazuji v Sestimési¢nich rozestupech, vzdy po dokonceni
hrubé stavby pfedchozi etapy. Celkovy horizont dokonceni projektu se odhaduje na pét let.

Vstupni predpoklady zahrnuji kromé bilanci také detailni data k obchodni ¢innosti a akviziéni
cenu pozemku stanovenou na 150 mil. K& Prodejni ceny v sekci vynosu vychazeji z
pruzkumu konkurenénich projektl a srovnani standardu uvedenych na strané 138. Stavebni
naklady jsou kalkulovany jako odhad na m2 a zahrnuji vSechny Casti projektu. Sekce
projektového financovani pak definuje konkrétni parametry bankovniho uvéru. Na zakladé
téchto prfedpokladll a harmonogramu je nasledné vypracovan model penéznich toku, ktery
potvrzuje ekonomickou proveditelnost projektu.
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HARMONOGRAM

1 Predakvizitni 5 més.

1 23 més.

2 27 més.

3 43 més.

Projekt oD Do Doba trvani

ool L[] ]

nce a Vyhodnoceni 01/01/2026 01/03/2026 2mes.
01/03/2026 01/05/2026 2més.

1 01/05/2026 01/09/2026 4 més.
1

Vyps:

éh soutéze (ARS) 01/09/2026 01/03/2027 6 més.

1 |DPZ(DSP) 01/03/2027 01/07/2027 4 més.
1

Projednani DOSS a sprévei 01/06/2027 01/10/2027 4més.

DPS 01/10/2027 01/02/2028 4 més.

1
1 |zajisteni SP (Rizeni 0 PZ) 01/1012027 01/04/2028 6 més.

1 |pzs 01/02/2028 01/03/2028 1 més.
Vyber dodavatele 01/03/2028 01/04/2028 1 més.

01/05/2028 01/07/2029 14 més.

01/01/2029 01/01/2030 12 més.

01/08/2029 01/08/2030 12 més.

7
2
2
2
3 01/09/2027 01/02/2028 5més.

3
3 | zahajeni a konec prodeji

01/02/2028 01/04/2031 38 més.

01/09/2027 01/11/2027 2més.

Obecné predpoklady

Zacatek projektu (akvizice) 01/05/2026
Naklady na akvizici 150,000,000

Plan
Zahajeni vystavby 01/05/2028
Dokonéeni projektu od poc¢. vystavby za 27 més. 01/08/2030
Zahajeni prodejl od poc¢. vystavby za -3 més. 01/02/2028
Dosazeni pfedprodeji pro bankovni financovani 25.0% 25.0% od poc. prodejii za 6 més. 01/08/2028
Dokonéeni projektu prodano 80 % 55.0% 80.0% 3 01/08/2030
Prodano 85 % 5.0% 85.0% od konce projektu za 2 més. 01/10/2030
Prodano 90 % 5.0% 90.0% od konce projektu za 4 més. 01/12/2030
Prodano 95 % 5.0% 95.0% od konce projektu za 6 més. 01/02/2031
Prodano 100 % 5.0% 100.0% od konce projektu za 8 més. 01/04/2031
Pocet bytl 164 ks
Primérna velikost bytu 65.22 m?
Byty HPP 14,570 m?
Byty prodejni plochy 10,696 m? 73.41%
Retail HPP 101 m?
Retail Prodejni plochy 101 m? 100.00%
Lodzie, terasy, balkony 1,820 m?
Predzahradky 1,862 m?
Pocet sklepnich koji 180 ks
Pocet parkingu - garaze 185 ks
VySe zalohy pfi prodeji bytu 20.0%
Doplatek kupni ceny bytu pfi kolaudaci 80.0%

Stavebni naklady

Nadzemni stavba i podzemni podlazi [CZK/m2]

80,000

Vynosy

Bytové plochy bez DPH

155,000 CZK/m2

Retail

120,000 CZK/m2

LodZie, terasy, balkony

6% z ceny bytu

10,000 CZK/m2

Pfedzahradky

5,000 CZK/m2

Sklepni koje

120,000 CZK/ks

Garazové stani

700,000 CZK/ks

Projektové financovani -

Naklady na financovani (jednorazové na zacatku) 500,000
1M PRIBOR 3.53%
Marze (p.a.) 2.00%
Urok (p.a.) 5.53%
Arrangement fee 0.50%

Commitment fee

0.50% /rok

Max. LTC (loan-to-cost)

70.00%

Nutna proinvestovana ekvita (% z naklad()

30.00%

ETAPAA,B,C
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ZAVERY

Hlavnim bodem je, Zze projekt je ekonomicky atraktivni s vnitfni mirou vynosnosti (IRR)
19,44 % a oCekavanym ziskem pfesahujicim 647 milioni K& pfi zapocteni financovani.
Celkové naklady vcetné zapoCteni splatek  dosahuji skoro 2 mld. KE&. Zatimco
vynosy skoro 2,6 mld. K¢. Pfi financovani projektu bude nasobek ekvity (EM) 1,62.

Z navazuijici analyzy citlivosti vyplyva, ze zvySeni prodejni ceny na jesté pfijatelnou hodnotu
165 000 K&/m2 by mohlo posunout IRR az k 25 %. Rovnéz sou¢asné nastaveni dava prostor
i pro zvySeni nakladu na vystavbu.

EXITOVA STRATEGIE

Tato strategie se rozprostira do fazi projektu, kde je cilem projekt bud’ dokoncit a naplinit
jeho finanéni plan nebo projekt opustit s minimalnimi ztratami. Celkové pro minimalizaci a
rozlozeni rizik je vhodné projekt spolufinancovat s investiénim fondem a bankou. Pro tento
projekt je vSak uvazovano pouze bankovni financovani.

Ve fazi pfed zahajenim vystavby jsou na vybér dvé moznosti. a) Prodat projekt s povolenim
i s pozemKy jinému institucionalnimu investorovi a ziskat tak zpét naklady vynalozené na
jeho ziskani. b) Prodej etapy nebo celého projektu fondu. Takto jsou ceny zafixované a stavi
se za pfedem urcenou cenu. Fond nese riziko kolisani cen bytového trhu a stavebnik pak
trhu stavebnich praci.

vvvvvv

zménu prodejni strategie. Napf. uvedeni ¢asti projektu na trh k pronajmu a s naplnénim
kapacit prodat jako celek s najemniky investorim. Dal§i moznosti je zavedeni tzv. rent-to-
own modelu, tedy najemniho bydleni s odkupem. To generuje prabézny pfijem a zajistuje
budouci prodejni cenu.

1401

Zaver - Shrnuti

Naklady bez financovani

Naklady s financovanim

Akvizice 150,000,000 Akvizice 150,000,000
Hardcosts 1,173,680,000 Hardcosts 863,760,000
Softcosts 10% z hardcosts 117,368,000 Softcosts 10% z hardcosts 86,376,000
Naklady na prodej 2% z vynost 36,972,200 Naklady na prodej 2% z vynos 36,972,200
Marketing 1% z vynost 18,486,100 Marketing 1% z vynosu 18,486,100
Naklady na financovani 500,000
Uroky 5.53% 34,585,542
Commitment fee 0.50% 5,166,056
Arrangement fee 0.50% 5,237,772
Splacené 754,488,463

Naklady celkem

1,496,506,300

Naklady celkem

1,955,572,133

Byty 1,657,880,000 Byty 1,657,880,000
Predzahradky 9,310,000 Predzahradky 9,100,000
Lodzie 18,200,000 Lodzie 18,200,000
Sklepni koje 21,600,000 Sklepni kéje 21,600,000
Parking 129,500,000 Parking 129,500,000
Retail 12,120,000 Retail 12,120,000

Cerpéno z dluhu 754,488,463

Vynosy celkem

1,848,610,000

Vynosy celkem

2,602,888,463

CF Vynosy 1,555,544,053 : (CF Vynosy 797,578,656
CF Vydaje (1,203,440,353): :CF Vydaje (490,964,326)
EM 1.29 EM 1.62
Zisk 352,103,700 : :Zisk 647,316,330
IRR 16.52%: :IRR 19.44%
Ekvita 30.00% 448,951,890
Max. LTC 70.00% 1,047,554,410
urok p.a. 5.53%
Vycerpano z dluhu 72.02% 754,488,463
Citlivostni analyza IRR - cena bytu /m2 x cena stavby /m2
19.44% 135,000 145,000 155,000 165,000 175,000
86000 -0.26% 6.92% 13.30% 18.99% 24.17%
83000 3.38% 10.26% 16.40% 21.89% 26.90%
80000 6.94% 13.53% 19.44% 24.75% 29.60%
77000 10.42% 16.74% 22.43% 27.56% 32.26%
74000 13.82% 19.88% 25.37% 30.32% 34.88%
Odchylka x 10,000
Odchylka y 3,000
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ZAVER PRACE

Sebereflexe prace spociva ve zhodnoceni stanovenych cilu a vize jiz z analytické ¢asti.
Projekt nabizi obsahové prvky nejen pro nové pfistéhovalé, ale také pro soucasné rezidenty.
Kultivuje prostor u basketbalového hfisté a nabizi nové prostory pro setkavani mistnich
i nové pfichozich. Doutvafi novy dopravni uzel v misté u posty. Propojuje a zpfistupnuje
jiz exitujici centra se zbytkem Zbraslavi. Z hlediska poltu parkovani a parkovacich mist
pfi navrhu stavu dokonéeného rozvoje uzemi neni praktické a realné plné nahradit celé
parkovisté ve vychodni €asti projektu. Tedy plvodnich 104 mist je nahrazeno zhruba 50
misty v ulicich. Nicméné potfeby parkovani dle PSP pro dany navrh jsou s umysinou rezervou
splnény. Navrh ma optimalni flatmix ur€eny pro rodiny s détmi tedy prevazujici 3kk a 2kk
byty a omezi tak fluktuaci obyvatel. Pro budouci rozvoj nechava prostor v navrhu flexibilniho
prostoru v cipu zapadni ¢asti a zlepSuje celkovy stav ulice Nad Kaminkou. Zaroven je projekt
z prvnotnich analyz ekonomicky atraktivni a proveditelny. A z téchto didvodd hodnotim navrh
jako projekt naplriujici stanovené cile a véfim, ze bude slouzit jako jedna z moznosti fesSeni
zajmoveého uzemi.
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