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Podékovani

Podékovani patfi koleglim z Ustavu nauky o budovach na FA CVUT v Praze, bez jejichZ podpory

a zazemi by nebylo mozné vyfidit a zpracovat grant na podporu tohoto projektu. Velky dik za
podporu projektu nalezi rovnéz prof. Kohoutovi, vedoucimu ustavu, doc. Hlavackovi, garantovi
modulu developmentu, a také asistentkam Dr. Kubcové a Ing. Zeibrlichové a kolegynim na dékanatu,
zejména Mgr. Seifertové. Velky diky patfi koleglim z praxe, ktefi se podileji na vyuce modulu
developmentu a jejichz seznam je uveden na konci slovniku.

Slovnik vznikl za podpory grantu rozvojovych projektd mladych tyma (RPMT) na Fakulté architektury
CVUT vyhla$eného v roce 2020 v ramci Institucionalniho rozvoje CVUT v Praze, vedeny pod
oznacenim IP 2020 (tematicky okruh Podpora pedagogické prace akademickych pracovniki

a profilace a inovace studijnich programi na Grovni predmétl/kurzd). Véfime, Ze se stane slovnik
dobrou pomickou nejen studentdm v pojmech nemovitostniho developmentu.



Akcie

Akcie je cennym papirem (listinnym ¢i zaknihovanym), s nimz jsou spojena prava akcionare jako
spole¢nika podilet se podle zdkona a stanov spole¢nosti na jejim fizeni, zisku a na likvida¢nim
zUstatku pfi zaniku spole¢nosti.

Akcie mUzZe znit na jméno ¢i na majitele. (Spole¢nost mizZe vydat akcie na majitele pouze jako
zaknihovany cenny papir nebo imobilizovany cenny papir.)?

Akcionafi/podilnici

Akcionat/podilnik ma prava jako spolecnik podilet se podle zakona a stanov spolec¢nosti na jejim
fizeni, zisku a na likvidaénim z(statku p¥i zaniku spoleénosti.?

Akciova spolecnost

Akciova spolecnost je kapitalova obchodni spolecnost (akc. spol. nebo a.s.), jejiz zakladni kapital je
rozvrien na urdity pocet akcii. Vy3e zakladniho kapitdlu akciové spole¢nosti v CR, resp. EU je alespori
2 000 000 K¢ nebo 80 000 EUR. Za zavazky spolecnosti akcionati neruci. Emisni kurs akcie nesmi byt
niz8i, neZ je jmenovita hodnota akcie.?

Aktiva

Aktiva jsou pojem pouzivany v Ucetnictvi. Aktivum je vSechno, co spolecnost vlastni a v budoucnu ji
mUiZe prinést ekonomicky prospéch, napf. majetek, zasoby, penize, licence apod. Aktiva délime na
dlouhodoby majetek, ktery podnik vlastni déle nez rok, a kratkodoby neboli obéZiny majetek ziskany
béhem posledniho roku. Opakem aktiv jsou pasiva.*

Akvizice nemovitosti/i

Ziskani nemovitostniho majetku (pfimou koupi nemovitosti, popfipadé téz koupi podilu a/nebo akcii
na obchodni spolecnosti vlastnici nemovitost, viz téZ SPV) nebo smluvni zajisténi majetkovych prav
k nemovitosti pro Ucely dalSiho nakladdni s nemovitosti v pfipadé developmentu jejiho zhodnoceni.
Jde o fazi 0 developerského projektu.

Analyza

Obecny postup vyhodnoceni podle rtznych kritérii.

1 zdroj: 8. Hyblerova, Podnikové finance, Technicka univerzita Liberec, 2017, dostupné z
http://multiedu.tul.cz/~sarka.hyblerova/multiedu/Finance podniku/FPO KS 1.pdf, stazeno 15. 3. 2021
2 7droj: §. Hyblerova, Podnikové finance, Technicka univerzita Liberec, 2017, dostupné z
http://multiedu.tul.cz/~sarka.hyblerova/multiedu/Finance podniku/FPO KS 1.pdf, stazeno 15. 3. 2021
3 7droj: §. Hyblerova,Podnikové finance, Technickd univerzita Liberec, 2017, dostupné z
http://multiedu.tul.cz/~sarka.hyblerova/multiedu/Finance podniku/FPO KS 1.pdf, stazeno 15. 3. 2021
4 Zdroj: https://www.kb.cz/cs/podpora/slovnik/vyrazy-zacinajici-na-a/aktiva



http://multiedu.tul.cz/~sarka.hyblerova/multiedu/Finance_podniku/FPO_KS_1.pdf
http://multiedu.tul.cz/~sarka.hyblerova/multiedu/Finance_podniku/FPO_KS_1.pdf
http://multiedu.tul.cz/~sarka.hyblerova/multiedu/Finance_podniku/FPO_KS_1.pdf
https://www.kb.cz/cs/podpora/slovnik/vyrazy-zacinajici-na-a/aktiva

Cost-benefit analyza

Analyza nakladi a zisk( porovndva celkové naklady projektu s jeho moznymi celkovymi zisky,
i nepenézni povahy.

Architekt

Autorizovana osoba opravnéna k projektové ¢innosti ve vystavbé a zpravidla ten, ktery ptipravuje
autorsky navrh stavby, souboru staveb, urbanistického celku nebo krajiny. Zpravidla architekt
zpracovava souhrn vykonu a ¢innosti vedouci k integrovanému navrhu.

Autorska prava
Autorska prava jsou predmétem ochrany podle autorského zakona.

,Predmétem prava autorského je dilo literarni a jiné dilo umélecké a dilo védecké, které je
jedinec¢nym vysledkem tvrci ¢innosti autora a je vyjadieno v jakékoli objektivné vnimatelné podobé
véetné podoby elektronické, trvale nebo docasné, bez ohledu na jeho rozsah, ucel nebo vyznam (dale
jen ,dilo‘). Dilem je zejména dilo slovesné vyjadiené feci nebo pismem, dilo hudebni, dilo dramatické
a dilo hudebné dramatické, dilo choreografické a dilo pantomimické, dilo fotografické a dilo
vyjadfené postupem podobnym fotografii, dilo audiovizudlni, jako je dilo kinematografické, dilo
vytvarné, jako je dilo malitské, grafické a socharské, dilo architektonické vcetné dila urbanistického,
dilo uzitého uméni a dilo kartografické. Za dilo se povaZuje téz pocitacovy program, fotografie

a vytvor vyjadfeny postupem podobnym fotografii.””

Banka

Instituce spravujici na zakladé opravnéni v CR vydavaného CNB (Ceska narodni banka) penéini
prostiedky a poskytujici bankovni sluzby (pfevody prostfedkd, smény, tvérové pujcky, hypotéky).

Cash flow / vykaz penéznich toki

Propocet ukazuijici, kolik penéz je treba pro realizaci urc¢itého zaméru za urcité obdobi vydavat nebo
pfijimat, a to tak, aby bylo moZné plnit vSechny pro realizaci projektu potfebné finanéni zavazky.

CAPEX / Capital Expenditures

Kapitalové ndklady nebo také investi¢ni naklady na pofizeni a zhodnoceni majetku.

5 Zdroj: Autorsky zékon, § 2, odst. 1 a 2, Zakon ¢. 121/2000 Sbh. — zakon o pravu autorském, o pravech souvisejicich s pravem
autorskym a o zméné nékterych zakonu (autorsky zakon)



Cizi zdroje

Cizi zdroje v developmentu zahrnuji véry nebo pljcky investord.

Controlling

Porovnani vysledku s planem.

Cisty vynos

Vynos ocistény od dani a dalSich naklad( spojenych s provozem nemovitosti.

Cena

Cena je Castka uvadénad v konkrétni méné, za kterou je nemovitost (nebo majetek) skute¢né prodana.

Cenovy odhadce

Urcuje odhadni cenu (trzni nebo obvyklou) nemovitosti.

Dané

Neucelovy pfispévek do vefejného rozpoctu.

Danovy poradce

Expertni autorizovany poradce, ktery pomaha nastavit pravni a ekonomickou strukturu, aby bylo
danové zatizeni legalné optimalizovano.

Design and Build

,Design and build je metodou dodavky vystavbovych projekt(, ktera je charakteristicka tim, ze
odpovédnost za zpracovani projektové dokumentace projektu a tim i za celkovou kvalitu provedeni je
prenesena zcela, nebo ¢astecné, na zhotovitele stavby. Objednatel obvykle specifikuje ve svém
zadani ucel, standardy, rozsah a vykonova kritéria pInéni. Cena je obvykle, ale ne nezbytné stanovena
jako pausalni. Objednatel tak mlze lépe predvidat celkovou cenu a dobu dokonceni. Naopak
zhotovitel na sebe bere vyssi riziko, které je zohlednéno v jeho cenové nabidce ¢i jeho nabizeném
technickém Fe3eni.”®

6 Zdroj: MZP CR: Metodika pro projekty pouzivajici metodu Design & Build, 2017, dostupné z
https://www.mzp.cz/C1257458002F0DC7/cz/prioritni osa 6 seznam projektu/SFILE/ofeu-metodika design and build-
20180227.pdf, stazeno 1. 3. 2021



https://www.mzp.cz/C1257458002F0DC7/cz/prioritni_osa_6_seznam_projektu/$FILE/ofeu-metodika_design_and_build-20180227.pdf
https://www.mzp.cz/C1257458002F0DC7/cz/prioritni_osa_6_seznam_projektu/$FILE/ofeu-metodika_design_and_build-20180227.pdf

Developer nemovitosti

Fyzickd nebo pravnickd osoba, ktera se specializuje na potizeni nemovitosti s moznosti jejiho dalSiho
rozvoje formou integrace multioborovych aktivit umoZnujici realizaci nové vystavby ¢i rekonstrukce,
které podstatnym zplsobem zhodnoti stavajici nemovitost.

Direktivné fizena ekonomika

V direktivné fizené ekonomice je nabidka a poptavka po kterémkoliv vyrobku fizena politickym
vedenim a je Casto zaloZena na statnim ¢i mezistatnim pétiletém planu.

Diskontni sazba

Sazba pouZivana pfi stanoveni diskontovaného pfijmu penéz.

Development nemovitosti

Souhrnné oznaceni pro multioborovou ¢innost, ktera rozviji nemovitosti prevazné realizaci
stavebniho projektu béhem rlznych fazi (akvizice, ndvrh pro umisténi stavby, stavebni povoleni,
vybér dodavatele, vystavba, uvedeni do provozu) za Ucelem zvyseni jejich hodnoty zejména formou
prondjmu, pfipadné prodeje vysledného produktu. Jde o uméni svého druhu, také ,art of
contracting”.

Dodavatel

Obecné kdokoliv, kdo dodava jakoukoliv sluzbu nebo zbozi.

Dokumentace DUR

Dokumentace pro vydani rozhodnuti o umisténi stavby (Gzemni rozhodnuti). Dokumentace umistuje
stavebni objekty, toto umisténi a parametry budov a objektl (funkce, vyska, pocet podlazi, napojeni
na komunikace) jiz nelze v nasledujicich fazich ménit. Zaroven obsahuje jednoduchou specifikaci i
interiérového reseni budov a objektd.

Dokumentace DSP

Dokumentace pro povoleni stavby (stavebni povoleni) obsahuje jiZz podrobnou specifikaci
technického reseni stavby — budov a objekt(, ktera navazuje a vychazi z dokumentace pro umisténi
stavby.

Dotcené organy (tzv. DO)

Dotcené organy (dfive dotCené organy statni spravy, stale ve zkratce pouzivané jako DOSS) je
souhrnny nazev pro orgdny statni spravy hajici vefejné zajmy pode svych oblasti plisobnosti



(pamatkova péce, ochrana Zivotniho prostredi, vodni rezim v krajiné, hygiena, hasici, policie etc.).
V fizenich podle stavebniho zakona maiji pravo vyjadrovat se k projektim.

Due Diligence (DD) — Provérka

Pred kazdym strategickym investi¢nim rozhodnutim je duleZité posoudit souvisejici rizika. K tomuto
posouzeni slouZi dikladna predinvesticni provérka, ktera transakci predchazi a jejimz hlavnim cilem
je potvrzeni investicnich predpoklad(, identifikace a vyhodnoceni rizik, ktera by s transakci mohla byt
spojena.’

EIA (Enviromental Impact Assesment / Posuzovani vlivu na Zivotni prostiedi)

Posuzovani vlivli zamérd na Zivotni prostiedi (proces EIA) je v CR upraveno zdkonem o posuzovani
vlivli na Zivotni prostredi. Proces posuzovani vlivli zamérl na Zivotni prostredi je zaloZen na
systematickém zkoumani a posuzovani jejich mozného plsobeni na Zivotni prostfedi. Smyslem je
zjistit, popsat a komplexné vyhodnotit pfedpokladané vlivy pfipravovanych zamérud na Zivotni
prostiedi a verejné zdravi ve vSech rozhodujicich souvislostech. Cilem procesu je zmirnéni
nepfiznivych vlivd realizace na Zivotni prostredi. V ramci procesu EIA jsou posuzovany stavby, ¢innosti
a technologie uvedené v pfiloze €. 1 vySe zminéného zdkona. Projekty posuzované v procesu EIA jsou
napriklad stavby, komunikace, vyrobni haly, tézby nerostnych surovin, provozy — nové budované, ale
i jejich zmény, tj. rozdifovani, zmény technologii, zvy$eni kapacity apod.®

Emoce

Emoce Ize definovat jako schopnost reagovat na rlizné podnéty proZitkem libosti a nelibosti,
spojenym s ur&itymi fyziologickymi reakcemi a dal$imi vné&j$imi projevy.’

Schopnost pracovat s emocemi je dlleZitou vlastnosti obchodnika.

Externalita

Vnéjsi vliv na projekt nebo Cinnost, ktery nejsme schopni pfimo ovlivnit a je zpravidla na projektu
nebo ¢innosti nezavisly.

Faze developerského projektu

Nemovitostni developersky projekt ma Sest dilleZitych fazi. Akvizice (faze 0), Uzemni rozhodnuti (faze
1), stavebni povoleni (faze 2), pfiprava realizace a vybér dodavatele (faze 3), stavebni realizace (faze
4) a uvedeni do provozu (faze 5).

7 Vytvoreno s pouzitim zdroje: https://www?2.deloitte.com/cz/cs/pages/finance/solutions/cze-predinvesticni-proverka-due-
diligence.html

8 Zdroj: https://www.mzp.cz/cz/posuzovani_vlivu zameru_zivotni prostredi eia

9 Zdroj: https://turbo.cdv.tul.cz/mod/book/view.php?id=5965&chapterid=6239
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https://turbo.cdv.tul.cz/mod/book/view.php?id=5965&chapterid=6239

Finance

Finance Ize definovat napf. ,,jako védu a uméni fizeni penéz“. Finance jsou predevsim o sladovani
zajma instituci, trh a nastrojd tak, aby byl zajistén pohyb penéz mezi jednotlivci, podniky a statem
(Kislingerova, E. a kol. ManaZerské finance, 2004, s. 1). Z teoretického hlediska chapeme finance jako
penézni vztahy tvorby, rozdélovani a uZiti penéznich fondl jednotlivych ekonomickych subjektd.
(Cernohorsky, J., Teply, P. Zaklady financi, 2011, s. 13). Finance je uéeni, jak jednotlivci, instituce,
vlady a podniky ziskavaiji, utraci a spravuji své penize a ostatni financ¢ni aktiva. (Melicher, R. W.,
Norton, E. A. Finance, 2007, s. 3).1°

Financni urad

Ufad, jeho? prostfednictvim vykonava stat finanéni spravu pro jednotlivd Uzemi. Finanéni Gfad
eviduje a spravuje viechny typy dani (berni) pro viechny dariové subjekty v CR. V CR je sprava
finan¢nich Gfad( rozdélena podle krajd, kde se nachazeji krajské pobocky FU, které maiji svoje
pobocky ve méstech kraje.

Hasici

Hasiésky zachranny sbor — jeden z dileZitych dotc¢enych organl. Pozadavky na poZarni ochranu
a prevenci jsou jednémi z nejdilezZitéjsich a tézko ménitelnych parametrd pro navrh feseni budov.

Hodnota nemovitosti

Hodnotu nemovitosti uréuje mnoho faktord, vétsinu z nich nemuaze vlastnik ovlivnit ve prospéch
zvyseni hodnoty nemovitosti. Na hodnotu nemovitosti maji zasadni vliv lokalita a stav trhu v dobg,
kdy se nemovitost kupuje, prodava, pronajima apod.

Hodnota stavajiciho pouziti

Ocenéni zaloZené na pouZiti nemovitosti pro stavajici nebo podobné ucely.

Honorar

Vzity nazev pro vyjadreni zpravidla celkovych ndklad(l za projekcni prace architekta nebo projektanta
na projektu. Vyuziva se pro odhad naklad(i za projekéni prace, dnes v CR nahrazovan terminem
standard sluzeb architekta, k jejich uréeni je mozné vyuzZit online kalkulacku pro vypocet.

10 7droj: . Hyblerova, Podnikové finance, Technicka univerzita Liberec, 2017, dostupné z
http://multiedu.tul.cz/~sarka.hyblerova/multiedu/Finance podniku/FPO KS 1.pdf, stazeno 15. 3. 2021



http://multiedu.tul.cz/~sarka.hyblerova/multiedu/Finance_podniku/FPO_KS_1.pdf

Heads of Terms (HoT) — obchodni podminky najmu

Podobné jako Letter of Intent, pisemny souhrn, obsahujici zakladni podminky budouci transakce —
typicky ndjemni nebo kupni smlouvy, ptipadné jinych obchodnich vztah( pred uzavienim smlouvy
samotné. HoT specifikuji pozadavky a podminky obou budoucich smluvnich stran, jejichz
pravoplatnost je potvrzena az uzavienim konkrétniho smluvniho dokumentu.

Hruby vynos z nemovitosti

Pomér Cistého prijmu z nemovitosti a pofizovaci ceny, bez zapocteni nakladl na udrZeni investice
a dalSich provoznich naklada.

Hygiena / Hygienicka stanice

Dotéeny organ hajici zajmy podle zakond, v CR zejména na ochranu zdravi lidu. Hygiena v projektech
sleduje dodrZovani predpist pro hluk, osvétleni, oslunéni, Cistotu vnitfniho prostredi apod. K tomuto
Gcelu jsou v CR zfizeny krajské hygienické stanice, které jako pracovisté hygieny fesi i tuto
problematiku.

IRR — vnitini mira navratnosti

IRR udava procentualni miru navratnosti, pfi které je soucasna hodnota (SH) nakladd rovna soucasné
hodnoté (SH) vynosl. Pro vypocet IRR se zpravidla pouZiji preddefinované funkce v tabulkovych
kalkulatorech (napf. MS Excel).

Integrovany navrh (Integrated Design)

Integrovany proces ndvrhu projektu je proces, kdy se rovnocenné ovlivriuji vsechny jednotlivé
sloZky/subjekty ndvrhu podilejici se na vzniku projektu. V pripadé developmentu nemovitosti jsou
béhem ndvrhu zohlednény (integrovany) uzitné, ekonomické, estetické, environmentalni, pravni
a technické aspekty ndvrhu rovnocenné tak, aby optimalné tvofily harmonicky celek.

Investor

Ten, ktery investuje — fyzicka nebo pravnicka osoba, ktera vklada svoje prostiredky (penize, hotovost)
do projektu a ocekava jejich navratnost.

Jednorazovy vynos

Jednorazovy vynos vznika pfi prodeji nemovitosti (napf. dokoncené byty, stavebni parcela).

Kapitaliza¢ni procento (Capitalization Rate)

Pomér mezi Cistym pfijmem plynoucim z nemovitosti a jeji cenou.



Kapitalova hodnota

Céstka penéz, ktera mlze byt nabidnuta vyménou za zdkonny podil na nemovitosti.

Katastr nemovitosti

Verejny soubor Gdaji o nemovitostech nachazejicich se na Uzemi statu. Zahrnuje popis a soupis
nemovitosti, jejich geometrické a polohové uréeni, udaje o vlastnictvi a dalSich pravech

k nemovitostem vztaZzenym. Katastr je spravovan katastralnimi urady podle zakona a je to na statni
moci nezavisly spravce katastru a informaci o Uzemi.

Klient

Klientem rozumime objednatele sluzeb nebo zbozi. Naptiklad v pfipadé bytového developmentu
budouci bydlici, v pfipadé kancelati budouci uzivatel kancelati apod.

Komfort

Komfort prostor predstavuje mnozinu individualnich empirickych hodnot, v ramci kterych lidska
bytost vnima své okoli jako vhodné. Tato mnoZina sestava z téchto jednotlivych faktoru: fyzickych
(napft. tepelné, akustické, vizualni, ¢ichové apod.), docasnych (obsazenost prostor, denni rytmus,
obleceni apod.) a fyziologickych (napf. pohlavi, vék, etnicky vliv, zdravotni stav).

Kolaudace

Utedni Gkon potvrzujici, Ze stavebni dilo/projekt je moZné z pohledu statni spravy legalné uZivat.
V ramci developerskych projektl se jedna o klicovy pravni, ucetni, dafiovy, pojistovaci a provozni
milnik.

Kupni smlouva

Kupni smlouva je soukromopravni smlouva, pfi niz dochazi k prevodu vlastnického prdava k véci mezi
prodavajicim, kterému vznika povinnost odevzdat kupujicimu predmét koupé, a kupujicim, jemuz
vznika povinnost predmét koupé prevzit a zaplatit za néj prodavajicimu dohodnutou kupni cenu.

Letter of Intent (Lol) — dohoda o spolecném zaméru

Podobné jako Heads of Terms pisemny souhrn vyjadfujici pfedbézny zdjem uzavfit v budoucnu
smlouvu; v realitnim prostfedi napt. jako prvni krok pfi predbézném sjedndvani ndjmu. Nema podobu
ani naleZitosti smlouvy. Jeho cilem je vyjasnit klicové parametry budouci spoluprace a stanoveni
dalsiho postupu jednani ve véci.



Likvidita

Pojem likvidita se nejlépe ukaze, kdyZ budeme vychazet z vyznamu anglického slova liquid, tedy
tekuty, kapalny. V oblasti financi likvidita znamena schopnost ,, pfeménit se” (na penize nebo
obchodovatelny majetek) a urcuje, jak rychle mizeme investici ¢i jinou komoditu preménit na hotové
penize. Likvidni tedy zjednodusené znamena snadno obchodovatelny. Rozlisuje se mira likvidity,
pricemz nejlikvidnéjsi je hotovost nebo penize uloZené na Uctu, tzv. okamZité penize. Vysokou
likviditu maji aktiva (majetek), kterd jdou rychle vyménit za hotové penize. U firem a instituci se
likvidita méri za pomoci financ¢ni analyzy a je ukazatelem miry schopnosti daného podniku pfeménit
svlj majetek (aktiva) na penize pro pokryti viech svych splatnych zavazk(, pfi minimalnich nakladech.
Vysoka mira likvidity v tomto pfipadé znameng, Ze je podnik solventni a je schopny své kratkodobé
zévazky (splatné do 1 roku) véas splatit.!

Lokalita

Lokalita predstavuje ¢ast Uzemi s jednotnym charakterem, shodnym historickym vyvojem a zpravidla
majici shodné nebo podobné regulace vystavby. Je nejdlleZitéjsim parametrem urcujicim hodnotu
nemovitosti a potencidl jejiho rozvoje.

Marketing

Marketing je proces fizeni, jehoz vysledkem je prfedvidani, poznani, ovliviiovani a v konecné fazi
uspokojeni potieb a prani zdkaznika efektivnim a vyhodnym zplsobem, zajistujicim splnéni cild
organizace.’

Marze (obchodni marze)

Rozdil mezi vynosy a naklady projektu, vyjadieny zpravidla procentudlné.

Média

Sjednocujici pojem pro entity/spolecnosti, které informuji o déni ve svété. Mezi média patfi noviny,
Casopisy, televize, internetové portdly a dalsi kanaly Sifici informace.

Mékké naklady (Soft costs)

Naklady podminujici realizaci projektu, jejichz predmétem neni pfima stavebni ¢innost. Zahrnuiji
mimo jiné sluzby architekta, pravni sluzby, marketing, managment apod.

11 Zdroj: https://www.kb.cz/cs/podpora/slovnik/vyrazy-zacinajici-na-I/likvidita
12 7droj: http://marketing.topsid.com/index.php?war=definice_marketingu
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Metoda zbytkové hodnoty (Residual Method of Valuation)

Ke stanoveni aktudlni penézni hodnoty nemovitosti vhodné mimo jiné pro realizaci developerského
projektu. Ziska se odectenim vsech potrebnych naklad( na pripravu a realizaci vystavby, rekonstrukci,
akvizici a ziskové marze od predpokladané/modelované hodnoty projektu v okamziku jeho
dokonceni.

Metody ocenovani nemovitosti

Mezi hlavni metody ocefovani nemovitosti patfi zejména srovnavaci metoda, investi¢ni (vynosova)
metoda, ziskovd metoda, nakladova metoda a metoda zbytkové hodnoty.

Mira navratnosti

Mira navratnosti kapitalu predstavuje vztah mezi cenou investice (nemovitosti) a ocekavanou
navratnosti (vétSinou v pravidelnych ¢asovych intervalech) vyjadfeny v penéznich jednotkach, které
vlastnik obdrzi.

Ndjemni smlouva

Pravni smlouva mezi pronajimatelem a ndjemcem, kterd stanovi podminky a povinnosti uzivani
predmétu ndjmu na dohodnutou dobu. Podminky a formu v CR upravuje ob&ansky zakonik.

Nd&jem nemovitosti

Termin pouzivany k oznaceni zakonnych prav k nemovitosti, kterou uziva ndjemce dle najemni
smlouvy.

Najemce

Osoba nebo spolecnost se zakonnymi pravy k uzivani nemovitosti, ke které nema vlastnické pravo.

Najemné

Periodicka ¢astka splatna za uZivani pozemki nebo budov a jejich ¢asti. Trzni ndjemné oznacuje
nejlepsi ndjemné, které je ndjemce ochoten na volném trhu za urcitych predpokladd zaplatit.

Nakladova metoda

Nakladovd metoda je zaloZena na nakladech, pouziva se v pfipadech, kdy je potfeba stanovit hodnotu
urcité nemovitosti pro specialni Ucely, jako napf. pro odvod dané ¢i ocenéni majetku. Dale se pouziva
pfi stanoveni ¢astky nezbytné k reprodukci majetku pro ucely pojisténi proti poZaru.



Naklady/ nakladova ¢ast

Naklady jsou uUcelové vynalozené prostiedky k dosaZzeni stanoveného cile. V developmentu zpravidla
zahrnuji pofizovaci naklady, stavebni naklady (hard costs), vedlejsi naklady (viz tézZ soft costs)

a naklady financovani. Z pohledu dani nejsou vSechny naklady potfebné k realizaci projektu danové
uznatelnymi naklady.

Navratnost

Mira ndvratnosti kapitalu pfedstavuje vztah mezi cenou investice (nemovitosti) a o¢ekavanou
navratnosti (bézné roc¢ni) vyjadienou v penéznich jednotkach, kterou vlastnik obdrzi.

Nemovitost

Nemovitost ma stalou polohu, takZe jeji hodnota je z velké ¢asti ur€ovana poptavkou po pozemcich
v rdmci dané lokality a uzitnou hodnotou, kterou v této lokalité nemovitost ma. Nemovitosti jsou
stalé co do mnozstvi, jelikoz trvd urcitou dobu, nez Ize nové budovy postavit nebo nové pozemky
pripravit ke stavbé. Dalsi charakteristikou je dlouha Zivotnost nemovitosti a jeji sepéti s lokalitou.

Obcanské iniciativy

Souhrnny nazev pro nevladni, zpravidla neziskové organizace (z anglictiny NGO Non Governmental
Organisations), registrované v CR zpravidla jako spolky nebo zapsané spolky, jejich cilem je
dobrovolnd ¢innost v urcité oblasti a za timto Ucelem se v nich obané sdruzuji.

Odpis

Odpis predstavuje penéini vyjadireni opotiebeni dlouhodobého majetku za urcité casové obdobi. Pro
danové a ucetni potieby se dlouhodoby hmotny majetek nespotfebovava jednorazove, ale jeho
opotrebeni se vyjadiuje pomoci odpisli (zpravidla v letech), u dani vede k snizeni vysledku
hospodareni nebo pfijmu.t®

Opce

Opce je financ¢ni nastroj, ktery umozZnuje nakoupit nebo prodat aktiva za pfedem dohodnutou cenu
v pfedem dohodnutém ¢ase. Toto pravo je mozné uplatnit na akcie, komodity i ménové pary.1

13 Zpracovano s vyuzitim zdroje: https://portal.pohoda.cz/dane-ucetnictvi-mzdy/ucetnictvi/odpisy-majetku-v-praxi/
14 Zdroj: https://www.moneta.cz/slovnik-pojmu/detail /co-je-opce
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OPEX (Operational Expenditures)

Provozni naklady. V ptipadé nemovitosti typicky spotieba energii, udrzba, uklid, administrativné
spravni sluzby apod.

Pojisténi

Pojisténi je forma presunu rizika z ekonomického nebo jiného subjektu na specidlni instituce —
pojistovny. Pojistovnictvi miZzeme charakterizovat jako specificky ekonomicky obor, ktery fesi
minimalizaci ekonomickych i neekonomickych rizik. S kazdou oblasti lidské ¢innosti je spojeno urcité
riziko. Proti riziku a jeho dopadiim se mlizeme branit tim, Ze se pojistime. Dohled v pojistovnictvi
vykonava zejména v zajmu ochrany spottebitele Ceska narodni banka (CNB). Pojisténi je realizovano
formou smluvniho vztahu mezi pojistovnou a dal3imi uéastniky pojisténi.t

Poskytovatelé technické infrastruktury

Dodavatelé energii a provozovatelé siti a zafizeni technické infrastruktury (vodovody, kanalizace,
silnoproudé a slaboproudé sité, plynova vedeni, kolektorové sité, produktovody a dalsi sité, napft.
radiové sité).

Projektant

Projektant je obecné oznaceni pro profese projektujici (architekti, stavebni inZzenyfi, specialisté na
dopravu, méstské inzenyrstvi apod.). V CR je upraveno zakonem o vykonu povolani autorizovanych
architekt( a inZenyra ¢innych ve vystavbé.

PR (Public Relation) a reklamni agentury

Subjekty zajistujici ¢Cinnosti propagace sluzeb a produktd a jejich prezentaci v médiich.

Pravo stavby

Pravo stavby muZe udélit vlastnik nemovitosti (pozemku) jinému subjektu za pfedem danych
podminek sepsanych ve smlouvé. Pravo stavby mlze byt udéleno maximalné na 99 let. Smlouva
upravuje podminky, za kterych bude stavba na pozemku pfedana vlastnikovi pozemku, a také cenu za
pravo stavby.

Profitabilita

Ziskovost vyjadiuje pomér mezi naklady a vynosy vyplyvajici z ekonomické ¢innosti za urcity ¢asovy
interval.

15 Zdroj: https://www.moneta.cz/slovnik-pojmu/detail/co-je-pojistovnictvi
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Projektovy manazer

Ten, ktery md na starost projekt a fidi ho.

Projektovy tym

Projektovy tym zahrnuje vSechny, ktefi se podileji na tvorbé projektu v projektovém prostredi.

Pfedpronajem

Jde o uzavieni smlouvy o uzavieni budouci smlouvy najemni v dobé, kdy predmét ndjmu jesté neni
stavebné dokoncen. Zejména u komercnich nemovitosti pozaduji instituce financujici projekt urcitou
oboustranné pravné zavaznou ndjemni smlouvu na vyznamnou ¢ast nemovitosti pfed poskytnutim
zdroje financovani developerského projektu. Pro ndjemce to predstavuje vysokou miru jistoty
ohledné mnoiZstvi ploch a jejich ceny za pronajem a vy$$i moZnosti ovlivnit podobu a vlastnosti
predmétu najmu.

Pfedsmluvni odpovédnost

Obcansky zakonik upravuje povinnosti jednajicich stran, které se tykaji jejich odpovédnosti za
pfipadné skody zplsobené neuzavienim smlouvy, na niZ obé strany nejdrive projevily vili pracovat.
Jde o predstirany umysl uzavrit smlouvu (jednani na oko), neuzavieni smlouvy tésné pred
dohodnutym terminem, nesplnéni informaéni povinnosti a poruseni tajemstvi.®

Rada obce/kraje

Samospravny organ, v jehoz kompetenci je rozhodovat o svérenych agenddach a do financnich limitQ
danych zakonem o obcich. Zaroven reprezentuje samospravnou jednotku pro pfipady uvedené ve
stavebnim zakoné, kdy je obec nebo kraj ucastnikem fizeni o umisténi stavby a obec nebo kraj ma
moznost podat namitky nebo se odvolat proti vysledkiim fizeni. Rada se fidi zdkonem o obcich

a o vyssich zemné spravnich celcich.

Realitni kancelar

Obchodni firma zabyvajici se zprostifedkovanim prodeje, nakupu a ndjmu nemovitosti. V CR jde
doposud o legislativné velmi malo regulovanou obchodni ¢innost.

Realitni konzultant

Odbornik na realitni trh.

16 Zdroj: Obcansky zakonik, § 1728 az 1730 zakona ¢. 89/2012 Sb. v platném znéni



Realizace

Faze developerského projektu, pri které dochazi ke stavebni realizaci, v této fazi se typicky investuje
60—-80 % celkovych investi¢nich nakladd na projekt.

Realizaéni dokumentace / projekt pro provedeni stavby

Projekt pro provadéni stavby vychazi ze schvalené projektové dokumentace pro vydani stavebniho
povoleni. U staveb technické infrastruktury nevyzadujicich stavebni povoleni ani ohlaseni se vychazi
z dokumentace pro vydani tzemniho rozhodnuti nebo Uzemniho souhlasu. Dokumentace je
prohloubena a rozsifena do té miry, Ze jednoznacné definuje zdkladni poZadavky na kvalitu stavby
(standard, kvalita material(i a provedeni). Projekt pro provadéni stavby se zpracovava samostatné
pro jednotlivé pozemni a inZzenyrské objekty a pro technologicka zafizeni. Projekt pro provadéni
stavby se zpracovava v podrobnostech umoznujicich vypracovat soupis stavebnich praci, dodavek

a sluzeb s vykazem vymér. Projekt pro provadéni stavby je podkladem pro realiza¢ni dokumentaci
zhotovitele stavby, tzn. vyrobni a dilenskou dokumentaci. Na jejim zdkladé je moZné zpracovat soupis
praci a dodavek a stavbu jednoznaéné ocenit, vybrat zhotovitele stavby a uzavfit s nim smlouvu

o dilo. Faze €. 4 obsahuje téz technické charakteristiky, popisky a podminky provadéni stavebnich
praci.t’

Reklama

Reklama je jednou z forem marketingové komunikace. Jejim smyslem je dorucit reklamni sdéleni
o nabizeném vyrobku nebo sluzbé (message) cilové skupiné a zménit jeji uvazovani, chovani — typicky
za Uéelem prodeje produktu & komunikované znacky.®

Reklamace

V nemovitostech nej¢astéji fesSime reklamace vady dila. Vady dila je tfeba oznamit zhotoviteli bez
zbyte¢ného odkladu poté, co je zakaznik zjistil nebo pfi ndleZité pozornosti zjistit mél, nejpozdéji vsak
do doby, kterd byla mezi smluvnimi stranami dohodnuta jako tzv. garancni doba. V pfipadé
novostaveb jde ¢asto o dobu 2 az 5 let pro mechanické vady povrchi a 5 az 10 let v pfipadé
konstrukce a vodoizolacnich prvk(. Dilo se povaZzuje za vadné, neodpovida-li smlouvé, o pravech
zakaznika z vad dila plati obdobné ustanoveni o kupni smlouvé nebo smlouvé o dilo.
Zakaznik/objednatel v3ak neni opravnén pozadovat provedeni nahradniho dila, jestlize predmét dila
vzhledem k jeho povaze nelze vratit nebo predat zhotoviteli (napf. zakaznik nemuze chtit dim
postaveny na svém pozemku vymeénit za jiny). Zakaznik/objednatel také nema pravo odmitnout
prevzeti stavby pro ojedinélé drobné vady, které samy o sobé ani ve spojeni nebrani uzivani stavby
funkcéné nebo esteticky, ani jeji uzivani podstatnym zplsobem neomezuji. Vady stavby lze uplatfiovat

17 7droj: Standard sluzeb architekta, CKA, 2017, dostupné z https://www.cka.cz/cs/cka/kontakty/pracovni-skupiny/ps-
honorare/2017-standard-sluzeb-architekta
18 7droj: https://www.mediaguru.cz/slovnik-a-mediatypy/slovnik/klicova-slova/reklama/
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nejen u zhotovitele, ale i u jeho poddodavatele, a dale u toho, kdo dodal stavebni dokumentaci nebo
kdo provadél dozor nad stavbou, a to v mife, ve které za vady stavby odpovidaji.t®

Rezervy

Budouci mozné naklady, které jsou pocitany v developerském projektu jako procenta u jednotlivych
poloZek rozpoctu nebo u jednotlivych fazi projektu. Procentudlné jsou vyjadreny obvykle v mife 1 %
az 20 %, zélezi na specifikaci naklad.

Riziko

Mira rizika se u jednotlivych investic muZze lisit. U nemovitostniho developmentu je mira rizika vétsi,
samoziejmé zdleZi na typu developmentu. V investi¢nim prostiedi vidy plati, Ze vyssi mira rizika
predstavuje vyssi pozadavek na miru ndvratnosti konkrétni investice a jeji likviditu (viz likvidita).

Rozvaha

Ucetni rozvaha je vykaz o majetku podniku (aktiva i pasiva) ¢i firmy k danému datu. Podle ni Ize zjistit,
kolik majetku spolecnost k danému dni vlastni a jak ho ziskala.

Investi¢ni rozpocet

Kazdy investor sestavuje v ramci pfipravy investi¢ni rozpocet. Ten mu da odpovéd na otazku, kolik ho
danad investice bude stat, jaké financovani je zapotfebi zajistit a také kdy se mu investice
pravdépodobné vrati. Jsou v ném tedy uvedeny celkové naklady projektu rozdéleny na dil¢i naklady,
jejichz rozpis mize byt nékolikastrankovou, podrobné rozélenénou pfilohou. Naklady se obvykle ¢leni
na investi¢ni a neinvestiéni naklady.?

Smisena ekonomika

Ve smiSené ekonomice vychazi poptdvka po nékterych druzich zboZi jako naptiklad po pozemni
komunikaci, vojenské technice atd. z politickych rozhodnuti. Ceny ostatniho zbozi se fidi pomérem
aktualni soukromé poptdvky a nabidky.

Smlouva o dilo (SoD)

Smlouva mezi objednatelem a zhotovitelem tykajici se dila, kterym mZe byt zhotoveni, idrzba nebo
oprava urcité véci Ci provedeni ¢innosti. Zhotovitel se smlouvou zavazuje na svij naklad a nebezpeci
pro objednatele provést dilo, zaroven se objednatel zavazuje dilo prevzit a zaplatit dohodnutou cenu.

19 Zdroj: https://skolaspotrebitele.cz/pro-spotrebitele/reklamace-zbozi-a-sluzeb/

20 7droj: https://finexpert.e15.cz/druhy-rozpoctu-kolem-nas-jak-nas-ovlivnuji
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Smlouva o dilo je zavazkovy vztah uzivany v developmentu nejc¢astéji mezi developerem
a architektem a mezi developerem a realizatorem stavby.

Sousedé

Vsichni, ktefi pfimo i nepfimo sousedi se zamérem, u nepfimych sousedu je definice obsazena ve
stavebnim zakoné a zahrnuje vSechny, ktefi by mohli byt zamérem dotceni nebo omezeni na svych
pravech nebo majetku.

Spolecnost zvlastniho uréeni nebo také projektova spolecnost (SPV — Special Purpose Vehicle)

Obchodni spolec¢nost zfizend za Gcelem realizace konkrétniho ,izolovaného” (developerského)
projektu. Od mateiské spolecnosti je oddélena pravnég, finanéné i majetkové, ¢imz umozniuje
diverzifikaci rizik developera. V pfipadé residenéniho developerského projektu SPV po Uplném
dokonceni projektu zanika.

Srovnavaci metoda ocenovani

Tato metoda je nékdy nazyvana metodou trzniho prodeje. Jeji podstata spociva v dostupnosti
a kvalité informaci tykajicich se znamych pfipadl prodeje podobnych podilii na podobnych
nemovitostech v ramci stejné lokality.

Stavebni firma

Dodavatel stavebnich praci, zhotovitel stavebniho dila.

Stavebni naklady

Stavebni naklady zahrnuji veskeré naklady na vystavbu nemovitosti, v€etné stavebni jamy.

Stavebni povoleni

Stavebni povoleni opraviuje stavebnika k zahajeni stavby v souladu s dokumentaci pro stavebni
povoleni. Jde o dilezity milnik ve fazi 2 developerského projektu, nebot po nabyti pravni moci
stavebniho povoleni jiz nic nebrani zahajeni pripravy a praci pro realizaci stavby. NaleZitosti

a podminky pro ziskani stavebniho povoleni upravuje stavebni zakon, specifikuje také pripady, kdy je
mozné Uzemni rozhodnuti a stavebni povoleni sloucit do jednoho povoleni.



Stavebni urad

Ufad, u ného? se v CR povoluje umisténi a provadéni stavebnich zamérd (stavby) podle zdkona

¢. 183/2006 Sb. v platném znéni. Stavebni Gfady jsou obecné a specialni. Obecné stavebni Grady jsou
na obcich, na nichz je vykonavana pfenesena plisobnost statni spravy v umistovani a povolovani
staveb.

Stavebnik

Stavebnik je inicidtorem stavby; je pro néj vydano stavebni povoleni a objedndva stavebni ¢innost.

Stavitel

Drive totoZny s osobou developera nemovitosti, dnes ten, ktery fyzicky provadi stavbu (stavebni
firma, generdlni dodavatel), ale u mensich staveb a objektd také ten, ktery investuje cely zamér.

Studie proveditelnosti (Feasibility Study)

Analyza, kterd shromazduje a hodnoti vSechny znamé faktory, které mohou mit dopad na projekt,
zejména tedy technické, pravni, ekonomické a ¢asové souvislosti. V pfipadé developerského projektu
je cilem ovérit pravdépodobnost Uspésné technické a obchodni realizace projektu.

Tendrova dokumentace pro vybér dodavatele

Tato dokumentace obsahuje soupis praci, dodavek, sluZeb a dalSich podminek zhotovitele, které jsou
zpracovany v primé navaznosti na dokumentaci pro provadéni stavby. Soupis praci a dodavek
vymezuje predmét realizace, ktery je nezbytny pro vybér zhotovitele. Soupis praci a dodavek
obsahuje kompletni kvantitativni a kvalitativni seznam jednotlivych poloZek potfebnych k Uplné
realizaci stavebniho dila. Zhotovitele si vybira objednatel na zakladé podklad(i vypracovanych
architektem a jedna o dal3ich podminkach smlouvy o dilo na dodavku stavby.?! Je souéasti faze

3 developerského projektu.

Trzni ekonomika

V trini ekonomice zavisi cena kteréhokoliv zboZi vyhradné na trini poptdvce a nabidce.

21 7droj: Standard sluzeb architekta, Ceskd komora architektt, 2017, dostupné
z https://www.cka.cz/cs/cka/kontakty/pracovni-skupiny/ps-honorare/2017-standard-sluzeb-architekta
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Trzni hodnota nemovitosti

Trzni hodnota je definovana jako predpokladana suma, za kterou mlze byt nemovitost sménéna

v den ocenéni, a to v nezavislé obchodni transakci mezi prodavajicim ochotnym prodat a kupujicim
ochotnym koupit, poté co probéhl odpovidajici marketing nemovitosti, za predpokladu, Zze obé strany
jednaly na zakladé dostatku informaci, proziravé a bez jakéhokoliv natlaku.

Treti strany

Osoby, které nejsou pfimo zucastnény v procesu realizace developerského projektu, ale jejichz zajmy
mohou byt developerskou cinnosti urcitym zplsobem ovlivnény. Typicky se jednd napr. o sousedy,
spolky apod.

Tvrdé naklady (hard costs)

Tvrdé naklady jsou ndklady za ,tvrdd” aktiva jako stavebni materidly, stroje, pozemky a vydaje na
vystavbu.

Tym developera

Tym developera zpravidla tvofi projektovy manazer, architekt, pravnik, ekonom/tcetni,
marketingovy odbornik, realitni expert a dalsi specialisté.

Ucetni evidence

Zaznam o vysledku v hospodareni a o zménach v majetku a jeho financovani.

Uvedeni do provozu (kolaudace, kolaudacni souhlas)

Zavérecna faze, oznacovana jako faze 5, developerského projektu, jejiz soucasti jsou administrativni,
technické, pravni a obchodni ikony umoznujici pfechod z investi¢ni a realizacni faze do rutinniho
provozu projektu.

Uzitek

Subjektivni pocit uspokojeni plynouci ze spotieby statk(.

Urokova sazba

Urokovou sazbu vyjadfujeme v procentech a jedna se o ¢astku, ktera zvy3uje objem pljéenych penéz,
které zaplati dluznik véfiteli (tomu, od kterého si pujcil penize). U financnich instituci (banky, stavebni
spofitelny, druzstevni zalozny atd.) se z pravidla jedna o fixni Urokovou sazbu, ale m{ze se jednat

i 0 pohyblivou (Float) sazbu stanovenou odchylkou od referenéni Grokové sazby (napt. PRIBOR).

vvvvvv



nakladl), tzn. ¢astka vsech naklad( a poplatkd, které zaplati dluznik poskytovateli Gvéru nad rdmec
splatky navic.??

Uzemni rozhodnuti

Rozhodnuti o umisténi stavby vydané pfisluSnym stavebnim Gradem k zaméru zadatele. Upravuje
zejména rozméry, objem a funkci stavebniho zaméru. Vyddava se na podkladu dokumentace pro
Uzemni rozhodnuti a projednani zdméru s dotéenymi orgdny a je vysledkem Gzemniho fizeni. Je
potfeba vyckat aZ do nabyti pravni G¢innosti. V CR se v b&7né praxi ¢asto stava, ze vydané uzemni
rozhodnuti je napadeno nebo pozadano o prezkum zavaznych stanovisek dotéenych organd, na
jejichz podkladé bylo uzemni rozhodnuti vydano. Jde o fazi 1 developerského projektu.

Utvar architekta mésta/kraje, architekt mésta/kraje, institut planovani, kancelaf architekta
mésta/kraje, méstsky architekt

Synonyma pro institut, ktery zfizuje samospravna jednotka za ucelem koncepcni a dlouhodobé péce
o své vystavéné i krajinné prostredi. Tento institut reprezentuje nazory samospravy, na jejichz
formulovani se zpravidla sédm podili a pomaha nebo muize sam tvofit koncepcni dokumenty mésta.
Pro pripady, Ze ma obec zfizen takovyto institut, je automaticky zpracovatelem uzemné planovacich
dokumentaci obce, pokud si pro konkrétni pfipad nestanovi zastupitelstvo obce jinak.

Value Engeneering

Souhrnné oznaceni pro techniky a postupy sméfujici ke zvySeni hodnoty produktu; déje se bud’
zvySovanim vykonu (zlepseni funkénosti, napf. zvySenim mnoZzstvi pronajimatelnych ploch
optimalizaci dispozice), nebo snizovanim nakladu.

Vécna bfemena

Vécna bifemena (od zavedené NOZ sluzebnosti) jsou zaznamenana v katastru nemovitosti
a predstavuji omezeni vlastnickych prav vlastnika ve prospéch jiného subjektu, nemovitosti nebo
jinak definovanym zplsobem, ktery je v katastru nemovitosti vidy uveden.

Vécna renta

Soucasna hodnota pravidelnych budoucich kazdorocnich ptijmG 1 penézni jednotky za nekonecné
obdobi.

22 7droj: https://www.banky.cz/bankovni-slovnik/urokova-sazba/?ref=copy, stazeno 15. 3. 2021
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Vklad investora / ekvita

Vklad investora jsou jeho vlastni penézni prostfedky vloZené do projektu nazyvané ekvita
a u nemovitostniho developmentu tvofi zpravidla kolem 30 % celkovych investic¢nich nakladu
projektu.

Vlastnictvi

Vse, co nékomu patfi, vSechny jeho véci hmotné i nehmotné, je jeho vlastnictvim. Vlastnik ma pravo
se svym vlastnictvim v mezich pravniho fadu libovolné nakladat a jiné osoby z toho vyloucit. Vlastniku
se zakazuje nad miru pfimérenou pomérim zavazné rusit prava jinych osob, jakoZ i vykondvat takové
¢iny, jejichz hlavnim ucelem je jiné osoby obtézovat nebo poskodit. Vlastnické pravo je nejsilnéjsim
vécnym pravem.?

Vlastni statutdrni predstavenstvo

U akciovych spoleénosti hlavni a rozhodujici organ, ktery schvaluje kroky vedeni spole¢nosti a uklada
ukoly.

Vynos

Souhrn penéznich ¢astek ziskanych z ¢innosti podnikatele za vymezené casové obdobi. Opak nakladd.

Vynosnost / mira navratnosti investice

Investorem poZadovana mira navratnosti vyjadfuje Casto Uroven rizika, s jakym je ochoten danou
investici uskuteénit. Cim je investice riskantné&jsi, tim rychleji se snaZi investor ziskat investované
prostiedky zpét. Tedy zkracuje obdobi, po které je ochoten ¢ekat na navraceni investice. V oblastech
velmi stabilnich trhi jsou investofi pfi investovani ochotni c¢ekat 15, 20 i vice let. Tomu by odpovidala
mira ndvratnosti 6,66 %, resp. 5 % ¢i méné.

Vynosova metoda

Investice do nemovitosti se podoba mnoha dalSim typdm investic, u kterych je nutné investovat
sumu kapitalu s tim, Ze zisk bude realizovan v budoucnosti. Procentualni vyjadieni navratnosti
investice per annum (PA nebo také za jeden rok) se nazyva kapitalizacni mira (yield). Z uvedeného
vztahu dale vyplyva, Ze z yieldu Ize dovodit i dobu navratnosti.

23 7droj: Obc¢ansky zakonik



Vysledovka

Povinnou soucasti Ucetni zavérky je podle zakona o Ucetnictvi také vykaz zisk( a ztrat, ktery se bézné
oznacuje jako vysledovka. Uéetni jednotce (podnikateli, firmé apod.) vysledovka ukazuje, jakého
ekonomického vysledku za sledované obdobi dany subjekt dosahl — zda byl v zisku, nebo ve ztraté.
Vysledovka zachycuje vynosy a naklady a ma predem danou strukturu. Mensi subjekty, které nejsou
povinny nechdvat svou zavérku ovérovat auditorem, mohou vysledovku sestavovat ve
zjednodu$eném rozsahu.?

WBS - Work Breakdown Structure

V projektovém Fizeni se jedna o rozloZeni komplexniho projektu na mensi prvky. Hierarchické
rozloZeni (stromova struktura) celkového mnoizstvi prace, kterou musi projektovy tym odvést, aby
bylo dosaZzeno cild projektu a vytvoreny poZzadované vystupy.

WP - Work Package

Soubor vzajemné propojenych a souvisejicich Ukold, které tvofi projekt. Nejmensi jednotka v systému
WBS (viz téz).

Yield

Yield je ro¢ni vynos — v pfipadé nemovitosti z jejich prondjmu, vyjadreny jako procentuaini podil
z celkové investice.

Zakaznici

Zakaznik v nemovitostnim developmentu je zpravidla koncovy uZivatel projektu, coz mize byt pfimo
klient nebo mnoZzina osob zastupujici klienta a vyjadtujici jeho pozadavky coby zakaznika. U bytového
developmentu to jsou jednotlivi budouci vlastnici bytu nebo najemnici bytu.

Zastupitelstvo obce, kraje

Samospravny organ, v jehoz kompetenci je mimo jiné rozhodovani o rozpoctu obce a majetku obce.
Zastupitelstvo se tidi zakonem o obcich a o vys$sich izemné spravnich celcich.

Zastupovani

Zastupovani je mozné na zakladé plné moci. Pro zastupovani v urcitych oblastech, zejména tyka-li se
to nemovitosti, musi byt plna moc s Uredné ovéfenymi podpisy. Nékteré ukony spojené s nakladanim
s nemovitostmi nelze nechat zastoupit.

24 7droj: https://www.moneta.cz/slovnik-pojmu/detail /vykaz-zisku-a-ztrat
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Zisk

Je hodnota vyjadifena penézi a jde o rozdil mezi vSemi pfijmy a vydaji (naklady) v projektu nebo za
uréité sledované obdobi. Cisty zisk je po odeéteni dani.

Zdroje kapitalu

V nemovitostnim developmentu jsou zdroji kapitdlu samotné penéini prostiedky developera (ekvita)
a pljcky od investord, bank, pojistoven, fondd nebo jinych korporaci, pfipadné od statu nebo
samosprav.
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