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VIZUALIZACE
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VIZUALIZACE
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ČÁST VI.

ČÁST PRO 
MODUL DEVELOPMENT

Tato část obsahuje bilanci návrhu a posouzení proveditelnosti i atraktivity výstavby pro 
investory. Analýza se zaměřuje na východní část území na pozemcích, které jsou v jasně 
ohraničeném vlastnictví soukromého investora. Realizace je rozdělena do tří etap, z důvodu 
omezené kapacity stavebních prací, dodávek materiálů a rizika spojená s výstavbou celého 
projektu najednou, zejména dostupnost pracovní síly a financování. Etapizace zároveň 
poskytuje prostor pro časové prodloužení nebo adaptaci projektu v případě pomalejšího 
prodeje. Pro přehlednost je však projekt ekonomicky posuzován jako jeden celek.
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BILANCE NÁVRHU

V bilance projektu převládá rezidenční záměr, který doplňuje drobný společenský prostor, 
který může s dalším rozvojem lokality sloužit jako retail o rozloze 101 m2. Celková hrubá 
podlahová plocha pro bydlení činí 14 671 m2, přičemž čistá prodejní plocha bytů (NSA) 
dosahuje 10 696 m2. Efektivita projektu je vypočtena na 73,4 %. Celkem je v objektu navrženo 
164 bytových jednotek, které jsou doplněny o 185 parkovacích stání a 180 sklepních kójí, 
což zajišťuje komfortní standard s koeficientem vyšším než jedno stání na byt.

Z hlediska typologie a skladby bytů je projekt, jak vyplývá z analýz velmi silně orientován 
na rodinné bydlení. Největší podíl na celkové ploše zaujímají byty kategorie 3+kk (43,9 %) 
a 2+kk (33,9 %). Když se podíváme na počty kusů, rodinné byty, tedy 2+kk a větší, tvoří 
více než 82 % celého projektu, přičemž nejzastoupenější kategorií je 2+kk s 69 jednotkami, 
následovaná 53 byty typu 3+kk. Tento flat mix odpovídá na současnou tržní poptávku, kde 
převádají právě byty 2+kk a 3+kk, v širších centrech měst či rezidenčních čtvrtích, kde rodiny 
hledají dlouhodobé zázemí. Napoak je zde snaha minimalizovat byty 1+kk ve kterých je 
právě vysoká fluktuace obyvatel.

Z tržního pohledu projekt reflektuje do jisté míry moderní standardy. Nabídka 185 parkovacích 
míst na 164 bytů v poměru cca 1,13 je v souladu s požadavky náročnější klientely a rodiny, 
která v lokalitách mimo absolutní centrum často vlastní i dva vozy. Přítomnost 12 bytů 4+kk a 
jednoho exkluzivního bytu 5+kk v posledním nadzemním podlaží doplňuje a podporuje stálost 
obyvatel v místě a pomáhá uspokojit potřeby různých životních etap. Vysoká koncentrace 
bytů 2+kk a 3+kk zajišťuje projektu dobrou likviditu a stabilitu, neboť tyto dispozice jsou 
nejčastějším cílem jak pro vlastní bydlení, tak pro uchování hodnoty. Celkově hodnotím 
bilanci jako velmi vyváženou, maximalizující prodejní potenciál při zachování kvality života 
rezidentů, a zaměřením na rodinné bydlení.

POČET BYTŮ
1KK 2KK 3KK 4KK 5KK

PLOCHY BYTŮ
1KK 2KK 3KK 4KK 5KK

BILANCE PROJEKTU

Retail HPP 101
Bydlení HPP 14570

Předzahrádky 1862
Lodžie, terasy, balkony 1820

Počet bytů 164
Počet stání 185 1.13 /byt
Počet sklepů 180 1.10 /byt

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%
SOUČET 968 3,625 4,693 1,296 114
CELKEM 10,696

Efektivita 73.4%

POČET 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%
SOUČET 29 69 53 12 1
CELKEM 164
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ZÁMĚRY V OKOLÍ

Přímo na Zbraslavi se aktuálně realizují dva hlavní bytové projekty s důrazem na vyšší 
standard provedení. U řeky vzniká projekt Pod Belvederem, který nabízí 36 jednotek 
s terasami a předzahrádkami za cenu kolem 165 000 Kč/m2. V těsné blízkosti, přibližně 
pět minut chůze odtud, staví společnost BAK development Rezidenci El. Přemyslovny, 
kde je v nabídce zhruba 20 bytů s průměrnou cenou 157 000 Kč/m2 podlahové plochy. 
 
V širším okolí do pěti kilometrů od Zbraslavi dominují zejména radotínské projekty, kde se 
ceny rovněž pohybují kolem 160 000 Kč/m2. Nejrozsáhlejším z nich je TRIO Radotín s 205 
byty zaměřenými na rodinné bydlení, následovaný Radotínským dvorem se 72 jednotkami. 
Specifickou lokalitou byl nedaleký projekt Prague City Golf, který byl díky své poloze u hřiště 
v roce 2023 vyprodán firemní klientelou a podnikateli za ceny kolem 162 000 Kč/m2.
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STUDIE PROVEDITELNOSTI

Pro východní oblast byl vypracován rámcový harmonogram výstavby, který je rozdělen 
do tří etap. Zahájení projektu je stanoveno na 1. ledna 2026, tedy akvizice. Prvotním 
předpokladem je úspěšná akvizice pozemku podložená due diligence. Na předakviziční 
fázi navazuje uzavření plánovací smlouvy a definice zadání ze strany investora a města, 
následované standardním procesem projektové přípravy. Vzhledem k časové nejistotě 
této fáze počítám v rámci diplomové práce s optimističtější dobou projednávání a 
stavebního řízení, než je u projektů tohoto rozsahu běžné. Realizační fáze je rozdělena 
do tří etap, které na sebe navazují v šestiměsíčních rozestupech, vždy po dokončení 
hrubé stavby předchozí etapy. Celkový horizont dokončení projektu se odhaduje na pět let. 
 
Vstupní předpoklady zahrnují kromě bilancí také detailní data k obchodní činnosti a akviziční 
cenu pozemku stanovenou na 150 mil. Kč. Prodejní ceny v sekci výnosů vycházejí z 
průzkumu konkurenčních projektů a srovnání standardů uvedených na straně 138. Stavební 
náklady jsou kalkulovány jako odhad na m2 a zahrnují všechny části projektu. Sekce 
projektového financování pak definuje konkrétní parametry bankovního úvěru. Na základě 
těchto předpokladů a harmonogramu je následně vypracován model peněžních toků, který 
potvrzuje ekonomickou proveditelnost projektu.

ETAPA A, B, C

Obecné předpoklady

Začátek projektu (akvizice) 01/05/2026
Náklady na akvizici 150,000,000

Plán
Zahájení výstavby 01/05/2028
Dokončení projektu od poč. výstavby za 27 měs. 01/08/2030
Záhájení prodejů od poč. výstavby za -3 měs. 01/02/2028
Dosažení předprodejů pro bankovní financování 25.0% 25.0% od poč. prodejů za 6 měs. 01/08/2028
Dokončení projektu prodáno 80 % 55.0% 80.0% 3 01/08/2030
Prodáno 85 % 5.0% 85.0% od konce projektu za 2 měs. 01/10/2030
Prodáno 90 % 5.0% 90.0% od konce projektu za 4 měs. 01/12/2030
Prodáno 95 % 5.0% 95.0% od konce projektu za 6 měs. 01/02/2031
Prodáno 100 % 5.0% 100.0% od konce projektu za 8 měs. 01/04/2031
Počet bytů 164 ks
Průměrná velikost bytu 65.22 m2

Byty HPP 14,570 m2

Byty prodejní plochy 10,696 m2 73.41%
Retail HPP 101 m2

Retail Prodejní plochy 101 m2 100.00%
Lodžie, terasy, balkony 1,820 m2

Předzahrádky 1,862 m2

Počet sklepních kójí 180 ks
Počet parkingů - garáže 185 ks

Výše zálohy při prodeji bytu 20.0%
Doplatek kupní ceny bytu při kolaudaci 80.0%

Stavební náklady
Nadzemní stavba i podzemní podlaží [CZK/m2] 80,000 80,000

Výnosy
Bytové plochy bez DPH 155,000 CZK/m2 155,000
Retail 120,000 CZK/m2
Lodžie, terasy, balkony 6% z ceny bytu 10,000 CZK/m2
Předzahrádky 5,000 CZK/m2
Sklepní kóje 120,000 CZK/ks
Garážové stání 700,000 CZK/ks
 
Projektové financování - 
Náklady na financování (jednorázově na začátku) 500,000
1M PRIBOR 3.53%
Marže (p.a.) 2.00%
Úrok (p.a.) 5.53%
Arrangement fee 0.50%
Commitment fee 0.50% /rok

Max. LTC (loan-to-cost) 70.00%
Nutná proinvestovaná ekvita (% z nákladů) 30.00%

HARMONOGRAM
0 Akviziční / Předakviziční 5 měs.
1 Projekční 23 měs.
2 Realizační 27 měs.
3 Obchodní činnost 43 měs.
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Projekt OD DO Doba trvání
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40 41 42 43 44 45 46 47 48 49 50 51 52 53 54 55 56 57 58 59 60 61 62 63 64 65 66 67 68 69 70 71 72

0 Due diligence a Vyhodnocení 01/01/2026 01/03/2026 2 měs. 1 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

0 Akvizice pozemků 01/03/2026 01/05/2026 2 měs. 0 0 1 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

1 Jednání + Participace + Definice zadání 01/05/2026 01/09/2026 4 měs. 0 0 0 0 1 1 1 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

1 Vypsání a průběh soutěže (ARS) 01/09/2026 01/03/2027 6 měs. 0 0 0 0 0 0 0 0 1 1 1 1 1 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

1 DPZ (DSP) 01/03/2027 01/07/2027 4 měs. 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 1 1 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

1 Projednání DOSS a správci 01/06/2027 01/10/2027 4 měs. 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 1 1 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

1 DPS 01/10/2027 01/02/2028 4 měs. 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 1 1 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

1 Zajištění SP (Řízení o PZ) 01/10/2027 01/04/2028 6 měs. 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 1 1 1 1 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

1 DZS 01/02/2028 01/03/2028 1 měs. 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

1 Výběr dodavatele 01/03/2028 01/04/2028 1 měs. 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

2 Realizace Etapy A 01/05/2028 01/07/2029 14 měs. 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

2 Realizace Etapy B 01/01/2029 01/01/2030 12 měs. 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

2 Realizace Etapy C 01/08/2029 01/08/2030 12 měs. 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

3 Marketing zahájení 01/09/2027 01/02/2028 5 měs. 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 1 1 1 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

3 Marketingová dokumentace 01/09/2027 01/11/2027 2 měs. 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

3 Zahájení a konec prodejů 01/02/2028 01/04/2031 38 měs. 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

CELKOVÁ DOBA TRVÁNÍ PROJEKTU 5.3 let 63 měs.
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ZÁVĚRY

Hlavním bodem je, že projekt je ekonomicky atraktivní s vnitřní mírou výnosnosti (IRR) 
19,44 % a očekávaným ziskem přesahujícím 647 milionů Kč při započtení financování.  
Celkové náklady včetně započtení splátek  dosahují skoro 2 mld. Kč. Zatímco 
výnosy skoro 2,6 mld. Kč. Při financování projektu  bude  násobek ekvity (EM)  1,62. 
 
Z navazující analýzy citlivosti vyplývá, že zvýšení prodejní ceny na ještě přijatelnou hodnotu 
165 000 Kč/m2 by mohlo posunout IRR až k 25 %. Rovněž současné nastavení dává prostor 
i pro zvýšení nákladů na výstavbu.

EXITOVÁ STRATEGIE

Tato strategie se rozprostírá do fází projektu, kde je cílem projekt buď dokončit a naplnit 
jeho finanční plán nebo projekt opustit s minimálními ztrátami. Celkově pro minimalizaci a 
rozložení rizik je vhodné projekt spolufinancovat s investičním fondem a bankou. Pro tento 
projekt je však uvažováno pouze bankovní financování.

Ve fázi před zahájením výstavby jsou na výběr dvě možnosti. a) Prodat projekt s povolením 
i s pozemky jinému institucionálnímu investorovi a získat tak zpět náklady vynaložené na 
jeho získání. b) Prodej etapy nebo celého projektu fondu. Takto jsou ceny zafixované a staví 
se za předem určenou cenu. Fond nese riziko kolísání cen bytového trhu a stavebník pak 
trhu stavebních prací.

Během nebo po výstavbě je exit složitější a vyžaduje zpravidla změnu cenové strategie nebo 
změnu prodejní strategie. Např. uvedení části projektu na trh k pronájmu a s naplněním 
kapacit prodat jako celek s nájemníky investorům. Další možností je zavedení tzv. rent-to-
own modelu, tedy nájemního bydlení s odkupem. To generuje průběžný příjem a zajišťuje 
budoucí prodejní cenu.

Závěr - Shrnutí

Náklady bez financování Náklady s financováním
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             
Náklady na prodej 2% z výnosů 36,972,200              Náklady na prodej 2% z výnosů 36,972,200             
Marketing 1% z výnosů 18,486,100              Marketing 1% z výnosů 18,486,100             

Náklady na financování 500,000                  
Úroky 5.53% 34,585,542             
Commitment fee 0.50% 5,166,056               
Arrangement fee 0.50% 5,237,772               
Splacené 754,488,463           

Náklady celkem 1,496,506,300       Náklady celkem 1,955,572,133     

Výnosy Výnosy
Byty 1,657,880,000         Byty 1,657,880,000        
Předzahrádky 9,310,000                Předzahrádky 9,100,000               
Lodžie 18,200,000              Lodžie 18,200,000             
Sklepní kóje 21,600,000              Sklepní kóje 21,600,000             
Parking 129,500,000            Parking 129,500,000           
Retail 12,120,000              Retail 12,120,000             

Čerpáno z dluhu 754,488,463           

Výnosy celkem 1,848,610,000       Výnosy celkem 2,602,888,463     

CF Výnosy 1,555,544,053       CF Výnosy 797,578,656        
CF Výdaje (1,203,440,353)      CF Výdaje (490,964,326)       

EM 1.29                      EM 1.62                     
Zisk 352,103,700          Zisk 647,316,330        

IRR 16.52% IRR 19.44%

Financování
Ekvita 30.00% 448,951,890            
Max. LTC 70.00% 1,047,554,410         
úrok p.a. 5.53%
Vyčerpáno z dluhu 72.02% 754,488,463            

Citlivostní analýza 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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ČÁST VII.

ZÁVĚR A REFLEXE
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ZÁVĚR PRÁCE

Sebereflexe práce spočívá ve zhodnocení stanovených cílu a vize již z analytické části. 
Projekt nabízí obsahově prvky nejen pro nově přistěhovalé, ale také pro současné rezidenty. 
Kultivuje prostor u basketbalového hřiště a nabízí nové prostory pro setkávání místních 
i nově příchozích. Doutváří nový dopravní uzel v místě u pošty. Propojuje a zpřístupňuje 
již exitující centra se zbytkem Zbraslavi. Z hlediska počtu parkování a parkovacích míst 
při návrhu stavu dokončeného rozvoje území není praktické a reálné plně nahradit celé 
parkoviště ve východní části projektu. Tedy původních 104 míst je nahrazeno zhruba 50 
místy v ulicích. Nicméně potřeby parkování dle PSP pro daný návrh jsou s úmyslnou rezervou 
splněny. Návrh má optimální flatmix určený pro rodiny s dětmi tedy převažující 3kk a 2kk 
byty a omezí tak fluktuaci obyvatel. Pro budoucí rozvoj nechává prostor v návrhu flexibilního 
prostoru v cípu západní části a zlepšuje celkový stav ulice Nad Kamínkou. Zároveň je projekt 
z prvnotních analýz ekonomicky atraktivní a proveditelný. A z těchto důvodů hodnotím návrh 
jako projekt naplňující stanovené cíle a věřím, že bude sloužit jako jedna z možností řešení 
zájmového území.
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