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UvoD

Otazka bydleni zaujim& velmiildZitou roli pro ¥tSinu lidi, je to zakladni pteba,
kterd ma nenahraditelny vyznamesime otazky typu: jestli je lepsi zvolifird, ¢i byt
v osobnim vlastnictvi, obecni najemni byt, druzstdwt nebo klasicky najemni byt atd.
Bytova vystavba je moZznym zdrojem nabidky novychibyede k uspokojovani velmi
dulezité a spoléensky vyznamné pidby obyvatelstva a je také mindare dulezitym

odwtvim narodniho hospo#gtvi.

V bakaléské praci se budu zabyvat problematikou vystavbtodyeh dont jako
moznost podnikatelského zém. Jednim zdlvoda, pra jsem si vybrala toto téma je
skute&nost, Ze s firmou spolupracuji uz delSi dobu. Dalglivem na mé rozhodnuti byla
skutenost, Ze v posledni déhe zaznamenavan velkyist stavebnictvi a neustéle wugta

poptavka po bydleni.

Jako cil jsem si stanovila zhotoveni konkt&ninavrhu na podnikatelsky z&m
vystavby bytovych doiin Chci docilit realnosti a pouzitelnosti tohoto mia s moznosti

skute&ného pouziti v praxi, v tvrdém konkukamnim prostedi.

V prvni kapitole se zabyvam teoretickymi pakyaz dané oblasti. Nejd/e je uveden
teoreticky popis podnikatelského z&mn, jeho podstata a smysl. Nasléda hodnoceno
okoli podniku pomoci analyz. Déle pak rozebirdmzkuiéz jakych zdrd@j je mozno

financovat podnikatelsky zam

Ve druhé kapitole je mym hlavnim cilem zhodmdcsituace ve firghpro dalSi strategii.
Popisuji charakteristiku spaleosti, jeji organizéni strukturu, podnikovoginnost. DalSi
dast této kapitoly je dopéma o sovasnou analyzu situace bytové vystavbyeské

republice a v mistu z&ru vystavby, coz je Brno. V praci je hodnocenajsnokoli firmy.



Souwésti tohoto hodnoceni jsou analyzy obecného olkwoliyf analyza oborového okoli
firmy a SWOT analyza.

Pro navrzeni podnikatelského zéwnje nezbytné identifikovat a vypibat odhad jak
nakladh pred realizaci projektu, tak i samotné naklady, kteuélou pateba vynaloZzit
béhem vystavby bytovych daima posléze i odhad potencionélnich vyinasprodeje
bytovych jednotek. Naklady a vynosy porovnam a rodidn realnost a efektivnost
zaneru. Kvali vysoké finargni nakladnosti tohoto projektu firma neni schopmadh
veskeré naklady jen zvlastnich zdrofudiz konkréta uvadim moznost financovani

z cizich zdraj pomoci bankovniho @vu.
V za¥recné c¢asti jsou uvedeny zdroje financovani, tedy hkayak bude vysoky

potrebny Gwr, kolik si firma musi hradit ze svych zdécg za jakych podminek bankasiv

poskytne. Bude uvedeno zhodnoceni podnikatelskahmra vystavby bytovych doth
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1 CiL BAKALA RSKE PRACE A METODY

Cilem této bakataké prace je na zakladiostupnych informaci a Udajypracovat
podnikatelsky zawr vystavby bytovych dofh Dale vypracovat analyzu bytové vystavby
jak v Ceské republice, tak i v mésplanovaného za#ru a to v Brg, analyzu obecného a
oborového okoli firmy. Na zaklgdrovedenych analyz bude vyhodnocena situace pomoci
SWOT analyzy. V z&uru prace je samotny navrh podnikatelského&arbytové vystavby
malé firmy, ktera doposud nefa Zadny koncept, ktery by ji &mval jasné postupyip
naphovani podnikatelskych &il Vedeni firmy tak bude moci realizovat své plany a
koordinovatcinnost na zéklatstrategickych analyz a bude moci podnilppavit na dalSi

rozvoj.

Ri zpracovani této bakatkeé prace vyuziji metody analytické, zejména npzboru
okoli podniku. Pro analyzu oborového okoli spaolesti pouziji Porteiv model
konkurergniho prostedi, pro analyzu obecného okoli pouziji SLEPT anal@ analyzu
souwtasného stavu podnikani, ktera se sklada z analyiwé vystavby \CR a v Brre.
Tyto analyzy vyusti v souhrnnou d@eblednou SWOT analyzu, ktera vymezi slabé i silné
stranku vystavby bytovych dama stanovi hrozby aftiezitosti pisobici na zasr.
Vysledkem syntézy dat a informaci je navrh podmilskeho zarru vystavby bytovych
domi.

11



2 TEORETICKE POZNATKY Z DANE OBLASTI

2.1 Podstata a smysl podnikatelského zaénu

O podnikatelském planu se&kdy mluvi také o jako ,autoatlasu“, ktery obsahuje
odpowdi na otazky typu: kde jsme nyni, kam chceme jitkase tam chceme dostat. Pokud
se o podnikatelském planu bude v této souvislostZavat, je #ejme jeho dileZitost Iépe

pochopitelna.

Podnikatelsky z&#n je koncepce podniku v pisemné poéolde prvnim krokem
k budoucimu Usfthu. Je to wity vnitini dokument, ktery slouzi jako zaklad vlastniho
fizeni firmy. Zn&ny vyznam vSak ma externi uplatm podnikatelského zatru v pripack,

Ze firma hodla financovat realizaci projektu s vyinZ ciziho kapitalu.

Obsahuje mj.:
» cile a strategie podniku,

» vymezeni trhu, cilovych skupin a konkurént
» dalSi kroky budovani podniku,
>

planovani obratu, hospaoidg&ého vysledku a financovani.

Podnikatelsk& koncepce musi byt realistické@lngkatelsky plan musi byteswdeivy a
srozumitelny. Produkt musi mit jasny uZitek pro azkka a rdl by pro rgj existovat
dostateén¢ velky trh. Jednotlivé plany museji byt staé a podloZzené redlnymi a také
realizovatelnymi pedpoklady a fakty. [ 11 ]

2.2 Pozadavky na podnikatelsky zarér

Zpracovany podnikatelsky za&mby meél splovat ugité pozadavky, a to:

12



YV V.V V V V V VYV V

[3]

2.3

YV V. V V V V

byt striény a gehledny,

byt jednoduchy a nezachazet do technickych a téabioych detai,
demonstrovat vyhody produktuisluzby pro uzivatele, resp. zakaznika,
orientovat se na budoucnost,

byt co nej¥rohodrgjsi a realisticky,

nebyt (iliS optimisticky z hlediska trzniho potencialu,

nebyt vSak aniifliS pesimisticky,

nezakryvat slaba mista a rizika projektu,

upozornit na konkuremi vyhody projektu, silné stranky firmy a kompetenc
manazerského tymu,

prokézat schopnost firmy hradit aroky a splatky,

byt zpracovan kvalithi po formalni strance.

Obsah podnikatelskeho zaréru

realiza&ni resumé,

charakteristika firmy a jejich i

organizacitizeni a manazersky tym,

piehled zakladnich vysledla zaera technicko-ekonomické studie,

shrnuti a z&sry,
prilohy.

Realizaéni resumé

>
>

nazev a adresa firmy,

charakteristika produktu, resp. Sluzby, které jsoé@plni projektu, jejich
specifickych vlastnosti afednosti vzhledem ke konkurenci,

popis trhii, na kterych se chce firma uplatnit,

strategické zasteni firmy na obdobiifiStich 3 az 5 let,

13



» zhodnoceni manazerskych zkuSenosti a kvalit§oidich pracovnik firmy ve
vztahu k danému projektu,

» finaneni aspekty zahrnujici odhady zisku v nasledujigi¢ti letech, velikost
pottebného kapitalu, &l jeho pouziti a &kavany roni vynos pro

poskytovatele kapitélu. [ 3]

Charakteristika firmy a jejich cil
Tatocast by mdla poskytnout jak minulost firmy, tak i jejifjpomnost a budoucnost
z hlediska zakladnich podnikatelskychidl strategii jejich dosazeni.
Souasti tétatasti by néla byt:
» historie firmy,
» charakteristiky produkit(sluzeb),

> sledované cile.

Organizaéni Fizeni a manazersky tym

» organiz&ni schéma s jasnym vymezenim pravomoci a oéfroosti,

» charakteristiku kifovych vedoucich pracovnikz hlediska jejich roli, &ku,
zkuSenosti,

» politiku odmenovani tchto pracovnik véetrg uvedeni platové Uroén

» vymezeni dlouhodobych z&nd a cili klicovych manazérvéetns jejich vztahu
k vlastnictvi firmy,

» stanoveni kliovychtidich pozic,

» zékladni pistup kiizeni firmy.

Prehled zakladnich vysledk a zawra technicko-ekonomické studie projektu
V tétocasti podnikatelského zamu jsou shrnuty studie, tykajici se:
» vyrobniho programu, resp. poskytovanych sluzekyj¢ich naph projektu,
» analyzy trhu a trzni konkurence,

» marketingove strategie,

14
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velikosti vyrobni jednotky, technologie, vyrobnihpaizeni a zakladnich
materiat,

umisgni vyrobni jednotky,

pracovnich sil,

finanéné-ekonomickych analyz a fin&nich zangri,

analyzy rizika projektu.

Soutasti podnikatelského z&nu by nela byt prezentace vysledkhospodeeni firmy

jako celku. Rjde zde o informace tykajici se:

>

vykonnosti firmy v minulém obdobi i séasnosti pomoci soustavy zakladnich
ponmegrovych ukazatei,

zakladnich z&uu plynoucich z vykazu zisku a ztrat, rozvahy agZeich toki
firmy,

specifikace pdebnych finagnich prostedki, zpisobu jejich vyuZiti (ptizeni
dlouhodobého majetku, zvySeniédhych aktiv, vyzkum a vyvoj, marketing aj.)
a zpsobu splaceni @wu,

zadluZeni firmy v rozéleni na kratkodobé a dlouhodobé zavazky,

specifikace pohledavek s uvedenim podilu pohledékieké nelze inkasovat a
podilu dubiéznich pohledavek,

zpasohi sledovani a kontroly fin&nich prostedki.

Shrnuti a zawry

Tatocést podnikatelského z&nu by nela obsahovat jednak shrnuti zdkladnich aspekt

rozvedenych v jednotlivych oddilech tohoto zam jednakéasovy plan realizace projektu.

P¥flohy

V pilohdch podnikatelského z&m je mozné uvést nép vypisy z obchodniho

rejstiku, Zivotopisy kléovych osobnosti firmy, fotografie, resp. Vykresy royki,

vysledky pfizkumi trhu, vysledky propagaich akci, technologické schéma vyrobky,

vykaz zisku a ztrat, rozvahu a @éni toky aj. [ 3 ]
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2.4 Hodnoceni okoli firmy

Proto abychom mohli zhodnotit sagny stav firmy a zdno vyvodit dalSi opagni je
treba provést analyzu ¥8iho a vnitniho prostedi. Nasled& provadime vyhodnoceni

zjistenych skuténosti a vyvozujeme zéxy pro stanoveni budouciho vyvoje.

Podnikatelské prasdi, v eimz se firma nachazi, zahrnuje faktory, jejichisgbeni
obecrt mize na jedné straénvytvaret noveé podnikatelskériezitosti, na druhé strérse
muze jednat o potencionalni hrozby pro jeji existeriéioto je nutno okoli firmy

monitorovat a systematicky analyzovat.

[4]

Okoli podniku
l l
Obecné okoli Oborové okoli
SLEPT ANALYZA PORTEROVA ANALYZA
I=> socialni oblast m——> zakaznici
—> |egislativni oblast —>  substituty
—>  ekonomicka oblast —> dodavatelé
m—> politicka oblast T—>  konkote

i—> technologicka oblast

Obrazek 1. Okoli podniku
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2.4.1 Analyza obecného okoli firmy

Socialni faktory

V této oblasti sehravajiikZitou roli zejména nasledujici faktory:

>

YV V V V V

spoleensko-politicky systém a klima ve sp&hesti,
hodnotové stupnice a postoje lidi,

Zivotni styl,

Zivotni Groves,

kvalifika¢ni struktura populace,

zdravotni stav a struktura populace.

Ekonomické faktory

Ekonomické faktory maji silny vliv na stasny i budouci stav ekonomiky na situaci

firmy. Hodnoti zejména:

YV V. V V V VY

stadium hospodakého cyklu nasi a stové ekonomiky,
politickou situaci a jeji vliv na ekonomiku,

fiskalni a monetarni politiku statu,

miru inflace, stav platebni bilance a deficit zaigaiho obchodu,
situaci na kapitdlovém trhu,

nezandstnanost, aj.

Leqislativni a politické faktory

Rozhodnuti jsou siénovliviiovana vyvojem politického a legislativniho piesti. Toto

prostedi zahrnuje zakony, vladni organizace a natlaku@iny, které ovlisiuji a omezuji

rizné organizace a jednotlivce.éldly tyto zékony vytvEeji pro organizace nove

prilezitosti. Podnikatelska legislativa sledujetlavni ely: ochréanit firmy ped nekalou

konkurenci, ochranit sp@bitele ped nekalymi podnikatelskymi praktikami a ochréanit

spole&nost ged bezuzdnym obchodnim chovanim. Vliv legislatiay podnikani roste rok
od roku. [4]
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VIadni sektor

To, jak sild mohou fungovani ekonomiky ovlievat aktivity viady a dalSich orgara
instituci podilejicich seifpmo ¢i negimo natizeni a ovliwovani statu a ekonomiky (soudy,
centralni banka, burza, politické strany, natlakeképiny, media atd.), fideme u nas
velmi dolde pozorovat prav sowasnosti. Stat ovliwje fungovani ekonomikyipdevsim
zakony a kontrolou jejich dodrZovani. | v rozvinchy trznich ekonomikach je stat
vyznamnym zargstnavatelem (organy statni spravy a statni podrakyvréz vyznamnym
spotebitelem, coz se realizuje jednak ve férpoptavky statnich orgéna ze statniho
rozpaitu financovanych organizaci po zbozZi a sluzbaclmgkddistribuci tzv. vi@jnych
statki. Stat ve vymezenych oblastech kontroluje fungouv@ni. Nemér vyznamnou
funkci statu pedstavuje definovani a realizace tzv. hospslda politiky statu (nap
podpora malych firem, podpora exportu, vyzkumu ehmelogického rozvoje). Stat je
rovnéZ spoluodposdny za kvalitu pracovni sily a to za odpdrost v oblastech Skolstvi,
zdravotnictvi a socialnich.t®né akce vlady a vySe uvedenych offganinstituci mohou

pro podniky na jedné strawytvaret grilezitosti, na druhé strérhrozby. [4 ]

Technologické faktory

Pro existenci podnikjsou velmi vyznamné vynélezy a zasadni inovaceedtovani do
technického rozboje se na jedné sitratdva nezbytnosti, na stéadruhé v sob zahrnuje
mnoho rizik, protoze nd&p v disledku technického rozvoje vznikaji konkuten
technologie a do posledni chvile zpravidla nernéjigda wity vyzkum a vyvoj budou
aspsSre zakorteny a zda jejich vystupy budou akceptovany igimteli v mie, zajistujici
navratnost vynalozenych prostki.

Strategické za#eni na technicky rozvoj v oblasti vyrabie velmi vyznamné zejména
pro firmy sledujici diferenciai obchodni strategii. Je tomu tak, proto, Ze firatputo
strategii vyuZivaji jako svoji hlavni konkugam vyhodu, za niz pak inkasuji vysSi ceny nez
jejich konkurenti. Erozenym z@isobem ziskani takovéto exkluzivity je peaechnicky
rozvoj. [ 4]
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2.4.2 Analyza oboroveho okoli firmy

Oborové okoli podniku je oviiwvano pedevsSim jeho konkurenty, dodavateli a
zékazniky. Strategie a cile podniku jsou &ibwvliviovany atraktivnosti oboru, wmz
podnik pisobi, a jeho strategickou situaci jako celkasto vyuzivanym nastrojem analyzy
oborového okoli podniku je Porter model konkureténiho prostedi. Model vychazi
z predpokladu, Ze pozice firmyapobici na ufitém trhu, je pedevsim ufovana fisobenim
péti zakladnich faktar:

» potencialni no¥ vstupujici firmy (hrozba nawstupujicich firem),
» dodavatelé (vyjednavaci vliv dodavaiitel
» odberatelé (vyjednavaci vliv odipateld),
» substituty (hrozba substitnich vyrobki nebo sluzeb),
» konkurenti v odétvi (soupéeni mezi existujicimi firmami).
Porteriav model konkurenéniho prostiredi
Hrozba vstupu
novych
konkurenti
KONKURENCNI
Vyjednéavaci sila < Vyjednéavaci sila
dodavatei - zakaznik
PROSTREDI

<

Hrozba

substituti

Obréazek 2. Portéw model konkureéniho prostedi
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Sektor zakazniki

Podnik se fedevsim zajima kdo je a jaké feily a éekavani ma zakaznik. Analyza
sektoru zakaznikmusi byt pedevsim zagiena na:
» identifikaci kupujicich a faktory, které oviivji jejich rozhodovani,
» demograficke faktory, které vytig§i zmeny v ugitych kategoriich zakaznik

» geografické faktory a rozmisti trhu.
U demografickych faktdrse analyzaiedevSim zawgiuje na zmsny v populaci, posuny
ve Wku populace a rozloZenitipni, kterymi jsou vyrazé ovlivhovany preference a

moznosti zakaznika.

Kde se zakaznik nach&zi analyzuje geografigkfor. Tato skutenost ma znény vliv

na umistni podniku a na strukturu distritwich systen.

Sektor dodavatefi

V sektoru dodavatil je zkouméana dostupnost a néklady vSechrgbotych vstup
k vyrobé a stabilit dodavek. Naklady a dostupnost zdrggou utovany kvalitou vztah
mezi ugitym podnikem a jeho dodavateli.

Dalezitd z hlediska vztahu dodavatel — &dtbel je pozice odivatele. Sila oddratele je
mala, pokud podnikd ve vysoce konkuneim prostedi, nadklady naijfpadnou substituci
dodavek od dodavatele jsou velké, pokud dodavaagiykt tvai vyznamnoutést vstug
vyrobniho procesu odbatele. Sila odiratele je naopak velk4, pokud je @&ditelsky
podnik koncentrovany (monopolni, velky) a pokud @dtelé gedstavuji vyznamnodsast

obchodu.

Sektor konkurenta

V sektoru konkurefit zpravidla sehravaji rozhodujici roli nasleduji¢i taktory,
oznaovany téz jako bariéry vstapresp. Vystup z odwtvi:

» moznosti substituce vyrobla sluzeb,
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» strategie sotasnych konkureit
» moznosti vstupu a vystupu firem do a z oboru.

Bariérami vstupu jsoutr@devSim diferenciace vyrobku, rozsah produkce ribligni
kanaly, vyhody v celkovych néakladech. Barieramitupsl jsou zvyky a stereotypydich

pracovniki, dlouhodobé investice a vysoké néaklady na vystup.

[8]

2.5 SWOT analyza

Usgdné strategické planovani vyzaduje, aby managemaradpovidajici a kompletni
znalost okolniho pro&di a internich mozZnosti organizace. Tato znalasti fedchazet
vybéru strategie managementem. Jednou z technik pozorganizéniho prostedi a
vnitinich  moznosti podniku, kterd prakticky zahrnuje tppg vSech fedchazejicich

technik strategické analyzy, je analyza SWOT.

Podstatou této analyzy je identifikovani fakta skuténosti, které pro objekt analyzy
predstavuji vnini faktory spolénosti (silné a slabé stranky) a&gi faktory (filezitosti a
hrozby okoli). Tyto kkéové faktory jsou potom verbancharakterizovany, ffpadré

ohodnoceny, vétyrech kvadrantech tabulky SWOT.

S (strengths — silné stranky), W (Weaknessedabé stranky), O (opportunities —
prilezitosti), T (threats — hrozby). SWOTu#e byt vyuzivana iip analyze dosavadniho
vyvoje subjektu a jsou-li analyzy zpracovavany peéicky v delSimtasovém horizontu, lze
napgiklad vyhodnocovat, zda slabiny a hrozby ubyvajbmexibyvaji a z toho Ize

vyvozovat negativndi pozitivni vyvoj firmy.

Analyza vychézi zipdpokladu, Ze organizace dosahne strategickéhaclusp

maximalizaci pednosti a fileZitosti a minimalizaci nedostdtl hrozeb.
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Rednosti jsou pozitivni vrihi podminky, které umakiji organizaci ziskatipvahu nad
konkurenty. Organizai prednosti je jasnad koncepce, zdroj nebo schopnogta kt
umozZiuje organizaci ziskat konkur&mi vyhodu na trhu. #stup ke kvalitgjSim
materiahm, dobré finatni vztahy, silny management, vlastnictvi palentozsahlé
distribweni kanély nebo vysoce talentovani maragE®u vSechno igdnosti, kterymi rize

organizace fedstihnout konkurenty.

Nedostatky jsou negativni podminky, které mokést k nizSi organizai vykonnosti.
Nedostatkem tive byt absence nezbytnych zdrojebo schopnosti nebo chyba v rozvoji
nezbytnych zdr@éi nebo schopnosti. Mand¥e s neodpovidajicimi  strategickymi
schopnostmi, fekraiené U¥ry, Spatny image vyrobku, zastaralé stroje nebotngpa

umisgni tovarny mohou byt nedostatky organizace.

Rilezitosti jsou sotasné nebo budouci podminky v presi, které jsou iznivé
organiz&nim sowkasnym nebo potencialnim vystup organizace. ifznivé podminky
mohou obsahovat zmy v zakonech, které zvySi konkurenceschopnost nizgee,

rostouci poet zakaznik, uvedeni novych technologii, zlepSené vztahy sxdaitli atd.

Hrozby jsou satasné nebo budouci podminky v presdi, které jsou néfznivé
organiz&nim sowasnym nebo budoucim vystup. Negiznivé podminky mohou
obsahovat vstup silného konkurenta na trh, pokl@dupzakaznik, legislativni zrgna,
kterd ztizi schopnost konkurovat, uvedeni novydhrelogii, které zfisobi, Ze stavajici

vyrobky zastaraji nebo problémy s nalezenim spoigtth dodavate.
[7]
Schéma SWOT analyzy

S- silné strankyW - slabé stranky

O - prilezitosti StrategieSO  StrategieNO

T - hrozby Strategi®T  |StrategieNT
Tabulka 1: SWOT analyza
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Legenda:

SO - vyuzit silné stranky na ziskani vyhody
WO — prekonat slabiny vyuZitimifleZitosti
SW — vyuzit silné stranky néeleni hrozbam

WT — minimalizovat naklady &elit hrozbam

2.6  Zdroje financovani

Pro financovani projekie tteba zajistit finaéni zdroje, tj. paebny kapital.

Finarini zdroje Ize klasifikovat podléithledisek. Prvnim z nich je misto, odkud se tyto
zdroje ziskavaji. Pokud je timto mistem podniklejglastni¢innost, jde o interni (vnini
zdroje), resp. interni kapital, a vipad, Ze tyto zdroje pochazeji z &8ku podniku, jde o
externi zdroje, resp. externi kapital. Druhé hledlise tyka vlastnictvi a v souladu s nim Ize
financni zdroje rozlenit do dvou skupin, které tyiovlastni kapital (vlastni zdroje) a cizi
kapital (cizi zdroje). fetim hlediskem je doba, na kterou podnik kapitakava, resp. do
které jej musi uhradit. Podle toho kapitéénime na dlouhodoby se splatnosti delSi nez
jeden rok (nap dluhopisy, dlouhodobé atetirtdobé bankovni Gry) a kratkodoby
s povinnosti uhradit jej do jednoho roku (hamZzné bankovni (ry). Dlouhodoby kapital
tvori vlastni kapital a dlouhodoby cizi kapital. Kratkdoy kapital pedstavuje kratkodoby
cizi kapital. [ 2]

2.6.1 Interni zdroje

Richazeji v uvahu tehdy, jestlize projekt realizjifeexistujici firma. V tomto fipad
lze vyuzit pro financovani projektdquevsim:

» zisk po zda#ni a uhrad dividend, nerozéleny zisk minulych let,
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» odpisy dlouhodobého majetku d&inistky rezerv, které fedstavuji nakladové
polozky, ale nejsou vydaji,

» prijmy z prodeje nepefinich¢asti majetku,

» snizeni obznych aktiv, tj. pedevSim zasob a pohledavek.

[2]

2.6.2 Externi zdroje

Jediné zdroje, kteréte pro financovani pouzit néwznikajici firma. Mezi zakladni
zdroje externiho financovani projékpati:

» vklady vlastnik,

» emise akcii,

» venture kapital (rizikovy kapitdl = dasny zdroj financovani poskytovany
spol&nosti rizikového kapitalu za majetkovotast v podniku),

» dlouhodobé, sedrédobé a kratkodobé bankovnidiy,

» obchodni Ggry, zalohy od zakaznik zavazky wic¢i zamgstnaném z mezd,
zavazky wci rozpataim a jinym subjekim,

» emise dluhopis podniku, hypoteni zastavni listy,

» dotace (ze statniho rozfia, statnich fondl, rozpa@tu obci, aj.),

» finan¢ni leasing (pronajem &ité slozky dlouhodobého majetku s jeho naslednou
koupi),

» faktoring, forfating.
[2]

Dlouhodobé Uwry

Dlouhodobé sry poskytované bankamifipadre i jinymi subjekty, pedstavuji u nas
nejvyznamujsi zdroj financovani rozvoje podniku, tj. jeho ot podnikatelskych
projekti. Velikost Ovru a zmisob jeho splaceni ovitwje jednak Uroky tviici sowast

financnich néaklad, jednak pe#&Zni toky prostednictvim splatek Gru.
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Celkovou vysSi Uraka tim i celkové naklady éw ovliviiuje WtSi paet paramett,
mezi rez pati predevsim:

» velikost Gwru,

» Urokova sazba: fize byt bd’ pevné po celé obdobi splaceni, nebo pohybliva,
» odklad spléatek,

» doba splaceni,

» zpasob splaceni.

Nekteré z ¢chto parametr (predevSim urokova sazba) budou zaviset na rozhodnuti
banky, vyplyvajici z posouzeni bonity uché&ze U¥r a z miry rizikovosti poskytnutého
avéru. DalSi z paramair(odklad splatek, doba splacenifigpb splaceni) budou vysledkem
jednani podniku s bankou, kdy bude podnik vychazetsového pibéhu narok na zdroje

financovani, plynouciho z planu gemich tok.

Je iejmé, Zetim vysSi bude velikost @wu a Urokova sazb&jm delSi bude odklad
splatek a doba splaceni, tim budou mném zpsobu splaceni) vyssi i Uroky. Za jinak
stejnych podminek (tj. pokud jde o velikostety, trokovou sazbu, odklad splatek a dobu
splaceni) bude velikost Urdk casové rozlozeni dluhové sluzby (souhrnu draksplatek
v jednotlivych obdobich) zavislé na tgmbu splaceni. V Gvahutiphazeji ti zakladni
zpasoby splaceni, a to:

» individudlni splatkovy plan,
» rovnonerné splaceni,

» splaceni anuitou. [ 2 ]

2.7 Bytova vystavba

Bytova vystavba je miniadré vyznamnym oborem narodniho hospistié ve vSech

vysgElych zemich, kde zaujima az 30% z celkového objetauebni vyroby. Na bytové
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vystavi® je existediné zainteresovana nejen g@na skupina stavebnich firem a jejich

zanestnand, ale i grevazuijici ¥tSina dalSich odstvi narodniho hospodstvi.

Bytovou vystavbu charakterizuji tf¥i zakladni ukazatele:

» Zahgjend vystavba byt— tento ukazatel charakterizujecpbbyii jejichz stavba
byla v daném roce zahajena (na zaklathvebniho povoleni a od r. 2007 na
zaklad vydaného stavebniho povoleni nebo stavebniho etilaBez ohledu na
to, zda tyto byty byly dokafeny¢i nikoliv.

» Rozestainé byty— vystavba byt je wtSinou zalezZitosti na&kolik let a tento
ukazatel zahrnuje vizném stavu rozestanosti

» Dokon¢ené byty— tento ukazatel charakterizuje byty, které bylganém roce
dokorteny a zkolaudovany

Bytem se rozumi mistnost nebo soubor mistndgdré jsou podle rozhodnuti
stavebniho tadu uteny k bydleni a mohou tomut@elu slouzit jako samostatné bytove
jednotky.

[1]
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3

3.1

Z divodu toho, Ze spodaost pro kterou zpracovavam podnikatelsky &@mystavby
bytovych dond si negfeje, abych uvada jeji nazev, budu ji nazyvat jako firma V. Ze

ZHODNOCENI SITUACE VE FIRM E PRO DALSI

STRATEGII

Charakteristika spole¢nosti

stejného dvodu neuvadim aniipsnou lokalitu mozné vystavby.

Firma V misobi na trhu od roku 2002, kdy byla zapsana do adrmimo rejstiku
11. listopadu 2002 a vznikla pouze vkladem mdiitBravni forma je spoteost s rdenim
omezenym a vySe zakladniho kapitalu £200.000,-. Sidli v centru ¢sta a k delu svého
podnikani vyuziva jednak pronajaté nebytove prgstdale pak v majetku firmy je areal

provozovny v Opatoyna Mora¥. Po dobudchto let se zabyvala hnedkolika ¢cinnostmi.

Predmétem podnikani je:

>

Y

YV V. V V V V V V V V

velkoobchod,

piipravné prace pro stavby,

provozovani cestovni agentury,

provacni staveb, jejich z&n a odstraovani,
realitni¢innost,

inZenyrsk&innost v investini vystavig,
truhlastvi,

vyroba pildska a impregnaceeva,
specializovany maloobchod a maloobchod se smiSebptim,
silni¢ni motorové doprava nékladni vnitrostatni,
poradenstvi ve stavebnictvi,

zprostedkovani obchodu a sluzeb.
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3.1.1 Organiza¢ni struktura

Firma V je malou organizaci sqpem 14-ti zamstnan@ v kmenovém stavu. VedlejSi
pracovni poréry reSi formou uzaenych dohod o provedeni prace a smlouvami o dilo.
Vedeni spolénosti

» teditel spolénosti
» obchodni a stavebni manazer

0 asistentka

Firma je roz8lena na 7 sedisek, ktera se éi z pohledu dle &etniho ¢leneni

jednotlivych naklad.

Spravni skedisko - vedeni firmy, tjfeditel firmy a asistentk&editele
Obchodni stedisko - obchodni manazer

Ekonomické oddleni - ekonom, hlavni a vedlejstetni

Stavebni gedisko - stavbyvedouci, externi pracovnici

Stedisko realitni¢innosti - realitni maklg

Sti‘edisko Opatov - spravce arealu, vedouci stavebnitievovyroby

Sti‘edisko nakladni autodopravy - zodpo¥dna osobaidi¢

3.1.2 Hlavni cil firmy

Zde pokud bychom se pokusili zhodnotit faphni hlavnich cil spol&nosti z pohledu
teorie tak lz&ici, Ze firma jednoznaé postupuje v souladu s modernim pojetim ekonomie,
které jako hlavni cil uvadi snahu o maximalizacdmaty firmy. Firma za dobu své

pusobnosti jednozriaé roste a to jak mnozstvim zastnang, tak vykazanym obratem.

ResrgjSi definice cili spole&nosti Ize shrnout tak, Ze kr@nvySe zmiovaného je tu

jeden velky a hlavni cil, ktery bydhnpodle vedeni spodmosti znamenat jeji posun . Timto
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cilem je do konce letosniho srpnaita vystavbou bytovych doima do 18ti nisiai od
zahajeni dokotit vystavbu bytovych doiha byty prodat se ziskem.

Z hlavniho cile spoteosti také vychazi meé zpracovani podnikatelskéhména

vystavby bytovych dorn Dlouhodobym cilem spateosti je do budoucna se zabyvat

pouze developerstvim.

3.1.3 Ekonomicka data za rok 2006

Zakladni kapitél: 200.000,-K

Aktiva celkem 2M@87 tis. K Pasiva celkem 20 087 tis¢K
Stala aktiva 7 114 tis.K Vlastni kapital 12 907 tis. K
Obk¢Zna aktiva 12 497 tis. K Cizi zdroje: 7 180 tis. K
HV po zdarni 610 tis. K Trzby 11 010 tis. K

Tabulka 2: Ekonomicka data

3.2 Hodnoceni okoli firmy

3.2.1 Bytova vystavba vCR

v s

Trh nemovitosti p&t mezi nejdlezitjSi trhy, jejichz vyvoj zn&n¢ ovliviiuje nejenom
banky, poji§ovny a i rekteré dalsi finaéni instituce. Pokud fimérné ceny rostou, bankam
rostou ceny zastav a problémy se ztratoudipauné realizace zastav u nesplacejicich

klientd tak nastavaji méncasto. Pokud ceny nemovitosti klesaji, znamena dobanky
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menSici vétsSi problémy. A néslednproblémy pro stabilitu celého fin&miho sektoru i pro
stabilitu makroekonomickou.

Cesky trh nemovitosti se nachazi i vroce 2007 & Kanjunktury. Rezidemi trh
zaznamenava najtsi nanst vystavby od roku 1992 préawyni. Jen za lisky rok se z&alo
stawt 43 747 by, coz je o osm procent vice nefe@loni. Faktory, které pok&gjici rist
tahnou, jsou zejména dostupné hypotéky, nizké toksazby, celkovy optimismus
obyvatel podmieny ekonomickym istem, petrvavajici obavy ze zvySeni DPH pro
bytovou vystavbu. Vliv natist trhu napoméhéa i demograficka skladba obyvathl, diiné
ro¢niky sedmdesatych let zakladaji rodiny a deregutépemného.

Bytova vystavba 2001 — 2006
Dokoncené byty | Zahajené byty | Rozestawné byty
Obdobi
absolutd| index |absolutd| index |absoluti index

2001 24 759 98,4 28 98: 89,4 121 70¢ 1025
2002 27 297 110,47 33 60¢ 116, 129 60¢ 1065
2003 27 127 99,4 36 49¢ 108,4 139 13/ 107,3
2004 32 26§ 119, 39037 107,0 146 80] 1055
2005 32 864 101,8 40 381 103,4 155 201 105,71
2006 30 18] 91,9 43747 108,3 168 761 108,7
Tabulka 3: Bytova vystavba 2001 - 2006 Zdroj: CSU

V roce 2006 bylo dok@eno 30 190 byt a jejich p@et byl meziréné nizsi o 8,1 % (
- 2 676 byt). Pokles potu dokorgenych byt nastal u vSech kategorii vystavby mimotbyt
v nastavbach,ifstavbach a vestavbach k bytovych dom kde byl naist o 27,7 % (+ 435
byti). Pokles o 27,4 % (- 287 kiytbyl v domech s pmvatelskou sluzbou a domovech-
penzidnech, o 25,7 % (- 583 bytu nastaveb, ifistaveb vestaveb k rodinnym dém a o
18,6 % (- 148 byi) v nebytovych stavbach.
[15]
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Bytova vystavba probihd v jednotlivych krajichpongrné rozdilnou intenzitou.

V uzemnim ¢leréni se dlouhodob nejvice byl stavi v okoli velkych rgst. Paet

dokortenych byl byl nejvysSi v Praze 5 186 a veeédtateském kraji 5 961, nejmensi
v Karlovarském 1 239, Libereckém 1 024 a Usteckéaji K 119. V pondru k paitu

obyvatel se nejvice bytdokortilo ve Stedaieském kraji a v Praze, nejntém krajich

Usteckém a Libereckém. [ 15 ]

Dokonéené byty v roce 2006 v krajichCeské republiky
v tom v
nastavbach, | qomech s
o _ pistavbach a |pexovatelst stavebg
Uzemi CEREH rodinny bytovych Vestavbach k F())u sluZzboynebytovyq upravenych
ch " domech .. | bytovy a h stavbac| nebytovych|
sl rodln?yrr m |domovech prostorach
2T domim |penzidénec

Ceska republika 301903230 10070 1687 177C 760 651 2 022

z toho kraj:
HI. m. Praha 5186 571 3 5472 51 611 0 53 359
Stredatesky 5961 3610 1437 278 192 63 63 323
Jihadesky 190D 1 066 500 101 86 41 29 86
Plzeisky 2066 786 637 98 154 29 31 331
Karlovarsky 638 262 221 17 31 0 12 95
Ustecky 1110 486 354 38 60 65 25 91
Liberecky 1024 460 421 24 44 0 27 48
Kralovéhradecky 1239 731 197 104 38 27 80 62
Pardubicky 1515 685 457 98 64 127 21 63
Vyscina 1495 812 439 95 30 78 17 24
Jihomoravsky 3965 1611 1237 308 307 167 76 259
Olomoucky 1308 559 409 109 82 75 39 30
Zlinsky 1138 624 120 113 22 62 43 154
Moravskoslezsky 1632 967 104 253 49 26 135 9§

Tabulka 4: Dokodené byty Zdra:sU
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Typy byt

Velikost obytné a uzitkové plochy liyy pribéhu let kolisala v zavislosti na strukéu
dokortenych bytovych objekt V roce 2006 byla @mmérna obytna plocha jednoho bytu
71,8 nf (rist 0 2,1%) a m@mérna uzitkova plocha 102,1°m(rist o 1,4%). Velikost
dokortenych byl se liSi v zavislosti na charakteru stavby. U ragich dondi prevazuji
byty 5+1, zatimco v bytovych domecltepladaji byty dvoupokojové. Ret pokofi na
jeden byt mirg roste. [ 15]

Bytové domy

péti a vice
garsoniéry POKOIOVE  &tyfpokojové
1% 6%
; . 8%
jednopokojové -
21% fipokojové
28%
dvoupokojové
36%
Graf 1: Bytové domy ZdrofsU

Porizovaci hodnota byt

Dilezitou charakteristikou bitje jejich pdizovaci hodnota, ktera je udavana za celou
stavbu. Do celkové pizovaci hodnoty doin nepati cena za stavebni pozemek. V roce
2006 dosahla celkova hodnota v3ech dokosich by vCR cca 61,8 mid. K
Pokraovala tendence zvySovani naldasha vystavbu. V roce 2006inila praimérna
porizovaci hodnota bytu 2 069 tiscKve srovnani s rokem 1997 byla o vice jak 700Kts.
vy38i. Pimérna hodnota 1fMmobytné plochy byla 28,8 tis.d{rist o 5,3%).

[15]
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3.2.2 Bytova vystavba v Brrg

Vlastnicka struktura bytového fondu se po sfarmaci viastnickych vztahpiiblizuje
pomeram v obdobnych evropskychastech. Pdet byii v poneru na 1 obyvatele zaostava
za vysglymi evropskymi zerdmi, zvySuje se gimeérné stéi bytového fondu a neexistuje
dostatény trh s byty. Omezena nabidka volnych najemnicht bynamena malou
dostupnost bydleni pro¢i8inu obyvatel v nizSichifjmovych skupinach. Ceny bydleni
(predevSim najemného) jsou stale deformovany, kdy \gastnika domu nedosahuji

nékladi nutnych k provozu a udrzmajemniho domu.

V roce 2006 doSlo v Jihomoravském kraji veveémi s pedchozim rokem k nastu ve
vSech fazich bytové vystavby. Z nichZ nejvyssi amzenala zahajené vystavba o 20,9 %.
Na pditu zahajenych bwtse v Jihomoravském kraji podilfguevS§im Brno — #sto, kde
1 836 zahjenych hytpiedstavuje 31,3 % z celkovéhodpo a okres Brno — venkov, na
ktery pripada 27,7% (1 635 by}t Zahajené vystavba hiytv bytovych domech ieviadla
nad vystavbou byt v rodinnych domech. Dokéeno bylo v kraji 1 257 byt v bytovych
domech, tedy 0 16,0 % vice nez v roce 2005. [ 15 ]

Klady a zapory Brna

Klady Brna Zapory Brna
- druhé nej¢tSi mesto - $patna komunikace stegnosti
- lezi na kizovatce dopravnich tras -nerovnomdrny rozvoj severu a jihu
- sidlo univerzit, veletrl, Grand Prix - Ubytek a starnuti obyvatel
- centrum justice - malo levného bydleni
- kvalitni primyslova z6na - hluk a doprava
- technologicky park - malo parkovacich mist
- Vysoké zastoupeni sluzeb studium malo vazané na podniky
- potencial vzdlanych lidi - odchody kvalifikovanych lidi
- pestra nabidka kulturniho vyziti -pteplrenéa D1
- rekre&ni zazemi krajiny - maélo ploch pro podnikani
- védecko-vyzkumné pracovist

Tabulka 5: Klady a zapory Brna Zdroj: Strategie pro Brno
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Nasledujici tabulka udavéadpnérnou cenu byt v jednotlivych néstskychéastech Brna
v zavislosti na typech bta jednotlivych velikostnich dispozicich.

Cenovy prehled byti v Brné

Lokalita Velikost | Panel, OV Cihla, OV
. v . 1+1 950 000 K |1 100 000 K
'\Pﬂgg',agggfgkk?’”xﬁ;a'°V° 2+1 | 1400000 K | 1500 000 K
3+1 | 1700000K [1990 000 K
1+1 850 000 K | 990 000 K
Lesna, Kohoutovice 2+1 |1400000K |1600 000K
3+1 | 1600000K [1800000K
1+1 - 1 200 000 K
Masarykovaitvrt’ 2+1 - 1 500 000 K
3+1 - 1 990 000 K
1+1 950 000 K -
Bystrc 2+1 | 1450000 K -
3+1 | 1800000K -
1+0 790 000 K -
Vinohrady, Lisé& 2 + kk 990 000 K -
3+1 | 1400000K -
1+1 890 000 K | 990 000 K
Slatina, Zidenice, Julianov 2+1 | 1350000K [1500 000K
3+1 | 1500000K [1800000 K
1+0 850 000 K -
Kamenny vrh, Bohunice, Liskovec 2 + kk | 1 200 000 K -
3+1 | 1400000K -
1+1 890 000 K | 990 000 K
Stytice 2+1 | 1300000K [1400000K
3+1 | 1300000K [1800000K

Tabulka 6: Cenovyighled byt v Brng

3.2.3 Analyza obecného okoli

V této kapitole se zatieni na vymezeni obecného okoli podniku pomoci SLEPT

analyzy.

Zdroj: Ratenka Asociace realitnich kancél&@R
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Socialni faktory

Otazku nového bydlerési vCeské republicéim dal vice lidi. Zivotni Groviepopulace
stoupa a je to znat i naistu investic do vlastniho bydleni. Zatimco v potgvi
devadesétych let &a byt v osobnim vlastnictvi pouze &@yprocenta domacnosti, v roce
2005 jich uz bylo osmnact procentualBZitou roli v sodasné i budouci zivotni drovni ma
vza&lani. To je v Bri relativné vysoké. DalSim pozitivnim faktorem, Kteovlivni

poptavku po bydleni jsou silnéarmky ze 70. let, které si nyni finuji vlastni bydleni.

Legislativni faktory

V prevazneé ¥tSiré najemnich byt stale existuje regulované najemné. Vismmosti se
sméfuje k deregulaci. Zadkon o jednostranném zvySové&gemného z bytu a zme
ob¢anského zéakoniku by ¢hregulaci postuph odstranit. Rst regulovaného najemného
mize @Fimo ovlivnit poptavku po novych byteciast lidi v pronajatych bytech &se
zvazovat, zda rostouci najemné, kteréigalipuje nebo rovna splatce hypotéeky, ma smysl.

Regulované najemné se vztahuje na 760 tisit, logZ je tém pstina bytového fondu.

DalSim legislativni faktorem, ktery stale enwilije vySSi poptavku po bytech je stale
obava ze zvySeni sazby DPH. Pro stavby souvisejgidlenim plati do konce roku 2007
5 % sazba DPH. Po roce 2007 se podle pravidel Ei¢ mi¥Si sazba vztahovat jen na
vystavbu byl a obytnych dorin, pokud budou spbvat podminku socialniho bydleni. Nov
by do kategorie socialniho bydlengiy patit byty s vyngrou do 120 metr ¢tvereinich a
domy do 350 meirétverenich.

Souwasna legislativa

Zakon¢. 50/1976 Sb., o tzemnim planovani a stavelfih (stavebni zakon)iny
do 31. 12. 2006 a Zakan 183/2006 Sb., o Uzemnim planovani a stavelyadu (stavebni
zakon) @inny od 1. 1. 2007 definuji Gzemni planovani, skenéad.
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Ekonomické faktory

Ceské ekonomice se idlaSowasny stav hospotEkého cyklu, teda naiglomu let
2006/2007 a v prvninitvrtleti roku 2007 charakterizuji z dlouhodobéhediska jako stav
expanze. HDP, ktery pod&SU rostl v roce 2006 o 6,1 % a nadale fist.rvliv na to ma
bezesporu kladn& bilance zahtaniho obchodu, kde saldo dosahuje kladnych hodrot, z
bfezen je to 12,4 mld. ¥ | stavebnictvi zaznamenalast v roce 2006 o 9,8 %.ody
rastu stavebnictvi jsourpdevSim dobra dostupnostéty na bydleni, nizké arokové sazby
a rostouci kupni sila obyvatelstva. To vSe zveddtgwku po bytoveé vysta¥b Celkovy
objem U¥ra obyvatel u bankinil na konci laiského roku 540 miliard korun a ze 70 % lidé

vyuZivaji Ury na financovani bydleni.

Hospodgska politika neni v saasné dob optimalni, spiSe az alarmujici. Vyse statniho
dluhu dosahuje za rok 2006astky 802,5 mld. K Mira nezamstnanosti ma

v

dubnovy vysledek odervence 2004. Mira inflace za duben 2007 je 2,2 %.
[15]

Politické faktory

Z hlediska politické situace Ize usoudit, @eska republika je v tomto smu stabilni
zemi, kde kazdy jedinec mé& pravo svobbdse rozhodnout a & podnikat.

Podnikatelskym subjelin je zajis€na volna hospodaka soutz.

Technologické faktory

Snad v kazdém oboru technologie zaujif@zité postaveni nejen pro rozvoj podniku.
V posledni dob sec¢im dal vice sréfuje k ekologii, typickym gikladem ve stavebnictvim
je tzv. pasivni dm. Hlavni vyhodou tohoto typu dainjsou extrém# nizké naklady na
vytapini. Dim nepotebuje BZny systém vytai, ale tepelné zisky od slunce, lidi a

elektrickych spdebicu vytopi cely dim po &tSinu roku.
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Ve spojitosti s technologickymi faktory nelmezminit vyrazny boom inforndaich a
komunik&nich technologii, ktery toto prdsdi @iznivé ovliviuje. Napoméaha
k efektivnimu vyuZiti vyminy informaci uvnit i vné podniku a tudiz fispiva
k racionalizaci a snizovani nakiad

V oblasti vyzkumu a vyvoje by ¢a byt podpora statu nezanedbatelna a moznosti
vyuziti tchto vysledk jednotlivymi podniky. V této oblasti aktivity statzatim zn&né
zaostavaji. V budoucnu bydha ceska ¥da a vyzkum hrat mnohengtgi roli, nez je tomu
dnes.

3.2.4 Analyza oborového okoli

Oborové okoli podniku je fedevSim ovliiovano jeho konkurenty, dodavateli a
zakazniky. Z tohoto titulu je velicealZity Portetiv petifaktorovy model konkuretniho
prostedi, ktery zkouma:

vyjednavaci sila dodavatel
vyjednavaci sila odiratel,
hrozba vstupu novych firem,

moznost substitut

YV V. V V VY

rivalita firem.

Vyjednavaci sila dodavatai

Vyjednavaci sila dodavateje pro kazdou firmu velmiidezitym faktorem. Obeen
plati, Ze vyjednavaci sila dodavétebste, pokud je dodavatel velky a je pro danoondir
vyznamnym obchodnim partnerem. Pro firmu jéedité, aby nila veSkery material pro
vystavbu ¥as, ve spravném mnozstvi, v poZzadované Rvalita pedem stanovenou cenu.
Pokud bychom charakterizovali afivi stavebnictvi, dalo by sHct, Ze na jedné stran

vzhledem k malé velikosti firmy a k zavislosti naodévkach vSech strategickych
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dodavatal je vyjednavaci sila vysokd. Na druhé strawe stavebnictvi je velka
konkurence, firma je schopna ovlivnit silu dodalfate @i potizich ze strany dodavatele si

muaZe vybrat vhodgsiho, ktery ji poskytne lepSi podminky.

Vyjednavaci sila odigrateli

Pro vyjednavaci silu odtateli plati podobné zakonitosti jako pro vyjednavacu sil
dodavatal. Pokud se bude posuzovat vyjednavajici sila jddgoh zakaznik, tedy
kupujicich byt, jejich vyjednavaci sila neni velkad. Negstavuji pro podnik velkou
hrozbu, i kdyZ jsou to prévoni, kdo si byty budou kupovat a firma s nimi mugawit
dohody a nasledn plnit smluvni podminky. Ale v korkeém disledku je jejich

vyjednavajici pozice mensi, protoZe sdm zékazmk sehopen ovlivnit chod podniku.

Hrozba vstupu novych konkurenti

Moznost vstupu novych konkuréma trh s byty je velka. | kdyz do zime& miry zavisi
na vstupnich bariérach, které do tohoto &idjsou ve velké néakladovosti projektu, rizika
neusgchu projektu spojeného s neprodejnostiibyt

Moznost substituti

Bydleni jako takové asézko mizeme nahradit v moderni sp&hesti re¢im jinym.
Zaujima v souboru lidskych peb zvlaStni postaveni. Ma nenahraditelny vyznam pro
formovéni ¢lovéka jako spoléenské bytosti. Mit s} domov pati tedy k zakladnim
pottebamcloveéka. Pokud vezmeme v Uvahu, Ze bydlerizeme rozdiit otdzkou ,jaky
druh bydleni“, pak je moZnost nahrazeni bytu donteérazba substituittedy neni, jedna se
spiSe o hrozbu konkurence nez subsiitut

Rivalita firem

Rivalita na trhu s vystavbou lyje obrovska. V této oblasti jsouildzité reference,

kvalita bytového projektu &im dal tim dilezit¢jSi roli hraje lokalita. Je&tpred par lety

byla nabidka na tuzemském trhu s realitami nedaisiat Ze lidé skupovali byty jeSpied
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zahajenim stavby a to bez ohledu na lokalitu i ténisobjektu. Dnes si mohou vybirat, a
tak mnohem p#iv &ji posuzuji dispozici bytu.

3.2.5 Analyza konkurence

Konkurence v oblasti vystavby bytovych dorfe zn&na. Na brinském trhu je
umiseéno velké mnozstvi malych i velkych firem, které fmbkvalitni projekty. Podle

majitela firmy mezi hlavni a negtSi konkurenci v migtzaneru pati IPB Real.

IPB Real je saiasti developerské skupiny Orco Property Group akstavi v mistské
¢asti Brno Medlanky uz 3. etapu. V 1. etambizela 72 bytovych jednotek o velikosti 1 +
kk az 4 + kk o plode 30 — 130°ma cer od 24 000 K/m> Ve 2. etap, kterd ma termin
ukorteni stavby 1étvrtleti 2007 o stejné velikosti jako ¥galchozi etafy plocha je od 35
— 132 nf a miniméalni cena zahje 24 000 K. V posledni etaf) kterd ma byt ukatena ve
IV. ¢tvrtleti 2007, nabizi vy ze Sesti dorin ve kterych je 176 bytkategorie 1 az 4 + Kk,
plochy od 32 — 123 fnCena je od 27 000#m?.

DalSi konkurenci je bytovy ddmkterym je koordinator a prodejce spoiest Real
Park. Nabizi cihlovyitpodlaZni bytovy komplex od 52%do 90 nj, cena bytové plochy je
32.400 K/m?. Vystavba je vak ve vaZnych problémech a delbud® v ni nepokiaije,
coz by mohlo mit negativni pohled na zérfirmy V.

Ve stejn&asti meésta Brna jind konkurence, kterd stavi bytové domayinDalSi mozna

konkurence je v pod@étrodinnych domk, které jsou zde ve velké obdib

3.3 SWOT analyza

Jednou z nejroz&igjSich metod pro hodnoceni firmy je SWOT analyza.pohledu

podnikatelského zagnu vystavby bytovych dothje tato analyza jedidea a to hlavaé
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z divodi mnoZstvi informaci, které e poskytnout. Touto analyzou zjistim slabé a silné

stranky a wim prilezitosti a hrozby, které vedou k jedinému ciluréeni konkuretini

vyhody.

SILNE STRANKY SLABE STRANKY
- zkuSenosti v oboru - mala firma, zakaznik fize firmu vidst

- severni okrajovéast Brna jako nedivéryhodnou

- dobra dopravni dostupnost - chybi vytvdeni postupnych

- klidné prostedi, blizko do centra strategickych cil a nadsledn& kontrola
- komplexnost sluzeb pro klienta jejich plreni

- individudalni gistup ke klientovi - znany podil ciziho kapitalu

- kladny gistup k poZadawkn klienta
- vynikajici vztahy <eskou sptitelnou

PRILEZITOSTI HROZBY

- kupni sila obyvatel - konkurence

- snadné dostupnost hypoték - snizeni kupni sily obyvatel

- nizké arokoveé sazby - riziko neziskovosti projektu

- deregulace ndjemneho - legislativa

- spousta obyvatel bydli panelovych- vyrazné zvySeni Grdkze strany
domech Centralni banky

- pretrvavajici obavy ze zvySeni DPH
- trend novostaveb

Tabulka 7: SWOT analyza

Z vySe uvedené analyzy vyplyva, Ze firma jeystavbou bytovych dotnv dobré
pozici. Jednoznme silnou strankou vystavby je vyborna lokalita — dottvrt’, dostupna
Méstska hromadna doprava, klidné predf. VSechny poebné obchody,ady a sluzby
jsou v €sné blizkosti a tedy déd dostupné. Firma se sna#icivznan®jsi konkurenci mit
vyhodu v individuainim fstupu a samdgjmosti je i komplexnost sluZzebcetns
vyhodného hypotmi Gwry v Ceské spiitelné, se kterou spolupracuje deldi dobu.
Prilezitost je v celkové velké poptavce po bydlenér& v nejblizSi dobnemé klesat. Na

poptavce se nejvice podili kupni sila obyvatel rdatostupnost hypoték nebodai na
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bydleni s nizkymi Grokovymi sazbami a deregulacgmaého. Spousta obyvat€keské
republiky navic stale bydli v panelovych domeckada z nich se nejspis bude snazit ziskat
kvalitngjSi vlastnické bydleni i za cenu zm&ho zadluZeni rodiny. Poptavku také zvySuji
silné raniky 70. let, které hledaji bydleni @eprvavajici obavy ze zvySeni DPH u bytové

vystavby od roku 2008.

Nejwtsi slabinou vystavby bytovych dane nutnost vyuziti ciziho kapitalu od banky a
s tim spojen& hrozba, Ze projekt nebude ziskoviyneafbude mit problémy s nesplaceni
poskytnutého Gru. DalSi hrozbou fize byt ochladnuti poptavky po bydleni, kterotizen

zagxicinit snizeni kupni sily obyvatel nebo vyraartSi navySeni arokovych sazeb.
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4

NAVRH PODNIKATELSKEHO ZAM ERU

V této kapitole jsou nejprve uvedeny obecngjéidykajici se vystavby bytovych dém

Nasled® na zaklad téchto udaji bude navrh dopbm o konkrétni planované vynosy a

néklady souvisejici s vystavbou. Na zaklaplanovanych naklad je navrZzeno jejich

financovani pomoci Gvu odCeské spiitelny.

4.1  Struény popis realizace projektu

Nasledny popis je modelovyniipadem, protoZze ve skuteosti existuje mnoho variant

a koncept se pruZrmprizpusobuje konkrétnimu podniku a peibam projektu.

1) Vyker lokality
» zda je lokalita dostate¢ atraktivni, jaky je Uzemni plandsta
2) Ziskani informaci o majetko-pravnich vztazich nastau nemovitosti

3) Na Magistratu rdsta zjistit, co povoli za vystavifmag. v lokalit rodinnych

domki nemusi byt povolena vystavba bytového domu)
4) Koupe pozemk
5) Prvotni projektova dokumentace vystavby bytovénaudo
» vybérovérizeni na projektanta, zadarteptav o bytovém domu projektantovi
6) predk¥zné jednani s bankou o moznérrav
7) Stavebnfizeni

» Uzemnitizeni (potebné projektova dokumentace + vyi@ai (astniki tizeni)

» Uzemni rozhodnuti o umésti stavby, zrin¢ vyuZziti Gzemi, ochranném pasmu,

» stavebniizeni (detailgjSi projektova dokumentace + vyj&ai &astniki fizeni)

6) Stavebni povoleni
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7) Poskytnuti tgru od banky

8) Realizace projektu

>
>

konena projektova dokumentace, podle které se zahéjavia

vybérovétizeni na stavebni firmu, smlouva o dilo

9) Zahdjeni prodeje bytovych jednotek

>

postupr se zdinaji uzavirat Smlouvy o smlouvach budoucich s bati
vlastniky bytovych jednotek daného bytového domu

10)Dokorveni vystavby

11)Kolaudani rizeni

12)Ukorveni prodeje

4.2

Obecné udaje o bytovém domu

celkové plocha stavebniho pozemku je 4 083 m

v komplexu bytovych doinchce firma postavit Sedesat nadstandardniain syt
trech bytovych domech

¢tyipodlazni objekty, &etre vytahi a garazi

bytové jednotky budou budovany do osobniho viasthiz rozloze od 50,48 ™
do 84,89

byty v 2. NP a 3. NP budou mit balkény a vSechnty we 4. NP budou mit
terasu

ke kazdému bytu nalezi sklepni koje, ktera budens kazdého bytu

moznost zakoupeni garaze
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4.3 ldentifikace nakladd a vynosi

V této kapitole je obsazena identifikace mamynaklad a vynos tykajicich se
vystavby bytovych dotin Nejprve je sestaven seznam vSech ndkladnych k realizaci
projektu a poté jsou uvedeny potencionalni vynosynquci z realizovaného prodeje
bytovych jednotek.

4.3.1 ldentifikace nakladua

V tétocasti je postuptirozilenén a konkretizovan Wet naklad spojenych s vystavbou
bytovych dond.

Naklady koupé

Pozemky, na kterych byéhg bytové domy stat jsou jiz v majetku firmy V. Fa
vSechny pozemky ziskala od jinych subjekt€tSinou fyzickych osob, odkupem za
smluvni cenu. Rtzovaci cena pozenikje 13 mil K& Celkova vyndra stavebniho
pozemku je 4 083

Primé naklady

Mezi @gimé naklady pat predevSim stavebni naklady, které jsou podéphuvedeny
v dalSi ¢asti. Dale pak inzenyrské &itzejména elekina, voda, kanalizace, plyn, jsou
k pozemku pivedeny, proto Ize tento naklad ocenit nulovoutitrd potebou. Jelikoz tyto
néaklady jsou zatim jen planované, jeipbl pd@itat i s utitou rezervou, v tomtoifpack
sc¢éstkou 6 mil K. Celkové pimé naklady jsou wjsleny na 113,592 mil K

Stavebni naklady

NejvyznamyyjSi ¢ast gimych naklad jsou stavebni naklady. N&klady na vystavbu
bytovych doni jsou vyisleny podle odborného odhadovaného pEapmaklad na

vystavbu. Jejich vySe uvadi néasledujici tabulka 8. Tyto néklady jsou saasti
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jednotlivych fazi stavebnich praci, které na sebeanuji. Ze z&tku budou tvieny

zemnimi pracemi a zaklady. Nez bude zahajena sa@mgstavba, je zapi@bi nachystat

pozemek vetné sejmuti ornice, hloubeni jam v horgjmachystat Zelezobeton zakladovych

desek, nasledné befii zakladovych desek a zdici materidly. Na to napjafaze

zékladové konstrukce, hruba stavba bytovych worgiplné otvori — osazeni oken, die

dale pak instalace a Uprava povréhna zagsr kompletace stavby — ¥j$i fasada, podlahy,

vnitini dvee, dlazby, oblozeni schodiSmalirské prace, atd.

Stavebni naklady

Stavebni prace

Rozpis stavebnich praci

Celkem K¢

nalBD

Celkem K¢
na 3 BD

Zemni prace

sejmuti ornice, nalozeni, odvoz a
uloZeni dgisténi zakladové spary
pod z&kl. desku, hloubeni jam v
hornirg, ...

2240722

6 722 166

Zaklady a zvlastni zakladani

Zelezobeton zakladovych desek,
bedréni s€n, vyztuz zakladovych
desek, mazanina betonovy, ...

2077 142

6 231 426

Zaklady

zemnici pasekgsneni pro sparu
deska-stna, ...

30 950

92 850

Svislé a kompletni konstrukce

zdici materialy (porotherm) rigky z
desek,...

4 096 843

12 290 529

Sloupy a pilfe, stoZary, stojky

Zelezobeton nadzakladovych zdi,
bedréni nadzakl. zdi, ...

40 377

121 131

Stny a ficky

Zelezobeton nadzakladovych zdi,
bedréni nadzakl. zdi, vyztuz, ...

1319 166

3 957 498

Sadrokartony

podhled sadrokartonovy na
zawsSenou ocel. konstr., ...

113 310

339 930

Stropy a stropni konstrukce

bedréni strop, podgrna konstr.
Stropi, vyztuz strofi, nosniky,
ztuzujici pasy aance, obklad
vnéjSich beton. konstr., ...

6 309 344

18 928 032

Schodis¢

schodi$ové konstrukce, vyztuz
schodi$ovych konstrukci, bedmi
podest,...

338 668

1 016 004

Upravy povrchi vnitini

Uprava strofy, ubrouseni vystupgk
betonu, omitka vapennd fitho
oskni, Gprava vnitnich pilifd,
omitka vnitniho zdiva,...

2020614

6 061 842

Upravy povrcti vngjsi

zakryvani vypini vijSich otvofi z
leSeni, zateplovaci systém, ...

2183916

6 551 748
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mazanina betonovéa, samonivaia

Podlahy a podlahové konstrukce L ar 1 052 668 3 158 004
anhydritova sis, ...
Trubni vedeni revizni $achta kanalizace 22000 66 000
LeSeni a stavebni vytahy montaz !géervu', Qouiiti lesent, 221 616 664 848
demontéz leSeni
Dokorgovaci konstrukce na VVEiStsni i .
g > ycisteni budov, zemina naisichy, 245 473 736 419
pozemnich stavbach zednické vypomoci preemesla
Stavenistni fesun hmot presun hmot pro budovy 2dé 1316 312 3948 936
izolace proti vod, strka
Izolace proti vod B%:lglrgx’/oggiét?nsrr‘:;:jrhorir;%tlzléé 1110565 3 331 695
balkon, ...
Ziviené krytiny kompl. Skladba plochéistchy, 663 444| 1990 332
pojistna hydroizolace, ...
Izolace tepelné izolace tepelné strdppodiah, s, 1330479 3991 437
strech, polystyren, ...
Ustredni vytagni stedni vytapni 1183713 3551 139
montaz vazanych krdy montaz
Konstrukce tedaké bedréni stech,fezivo wetrg 763 744 2291 232
impregnace, ...
Konstrukce klempské oplechovani plech lodZif a balkin 276 779 830 337
parapei, odpadni trouby, ...
konstrukce truhlgské dvere vnittni, vstupni, pesun hmot 1 051 480 3 154 440
pro truhl&ské konstr., ...
Konstrukce zammické schodigove zabradli, zabradli 585534/ 1756 602
balkoni, garazovych vrat, ...
Otvorové prvky z plastu otvorove prvky z plastud vnitiniho 1 682 456 5047 368
parapetu, vstupni die, ...
Podlahy z dlazdic a obklady g‘bokrl‘;zy podiah keramickych, 440220 1320 660
Podlahy vlysové a parketové | podiahy lamelové 1 089 494 3 268 482
Obklady keramické montéaz obklad stn 288 189 864 567
Natsry nagr 2184 6 552
Malby ;r:fgk;? sadrokartonovychésta 291 026 663 078
Elektromontaze elektroinstalace 469 600 1 408 800
Montéaz dopravnich Z&eni a
vytah konstrukce vytahu 600 000 1800 000
Celkem za stavebni prace 35388 028 106 164 084

Tabulka 8: Stavebni naklady
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Do néklad spojenych se stavbou piatvedlejsi rozpstové naklady jako pouZiti jébu,
ostraha staveni§t zaizeni stanovist které znazaiuje nasledujici tabulk&d 9. Celkové
stavebni naklady jsou 107 592 027.K

VedlejSi rozpaitove naklady
Nazev VRN K¢
Zatizeni stavenist 855 943
VézZovy jgab 392 000
Jgabova draha 20 040
Ostraha 160 000
CELKEM VRN 1 427 943

Tabulka 9: VedlejSi rozgtové naklady

Neprimé naklady

Negimé naklady jsou v podébarchitekta, projektové&innosti, inZenyrské&innosti,
technického dozoru a projekt managementu.

Vypracovani projektové dokumentace je nakkaeky je vynakladan od saméhasatku
projektu, tedy od zahajeni stavebnffreni a v pitbéchu samotné realizace projektu. Naklad
v sok® zahrnuje vypracovani vSech pléa navrhi tykajicich se vystavby bytovych ddm
véetng architekta a také vypracovani standardni projektdekumentace procély vysSe
zminéného stavebnihiizeni. InZenyrskéinnost, technicky dozor a projekt managament si

bude firma V vykonavat sama. Celkové fiepe naklady jsou ve vysi 2,500 miEK

Pravni a ostatni administrativni naklady

Tyto naklady se skladaji z marketingu, nayktey melo byt vy€lenéno 200 tis. K,
pravnich vyloh wastce 200 tis. & realitni ¢cinnosti a ostatnich administrativnich vyloh.
Celkem tyto naklady jsou speéleosti ohodnoceny ve vysi 700 tis¢.K
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Finanéni naklady

Finagni naklady jsou nedilnou séasti ndklad tohoto projektu, protoze firma nebude
financovat projekt jen z vlastnich zdipjale zhruba 81 % tw¥bcizi zdroje, resp. vyuZije
uvéru od Ceské spiitelny. Jsou zde zahrnutyighevsim bankovni poplatky spojené
s zadosti o W, jako je konkréts poplatek za sjednani zavazku banky poskytnost. Gv
Déle pak stavebni monitoring, ktery je jednou zmétek banky a Uroky z éw. Celkem

financni néklady jsou 1,891 mil K

4.3.2 Piehled celkovych nakladi

Souhrn vSech moznych nakiadrojektu udava nasledujici tabulkal0. Z tabulky je

patrné, Ze celkové naklady na vystavbu bytovychidmou 131,683 mil K.

Naklady CZK (mil.)

Naklady koupé 13,000
Koupé nemovitosti 13,000
Primé naklady (stavebni) 113,592
Stavebni néklady na vystavbu 107,992
InZenyrské sé& 0,000
Rezerva 6,000
Neprimé naklady (architekt, management, atd.) 3,200
Projekt, TD, IC, management 2,500
Projekni ¢innost 1,400
InZenyrsk&innost 0,300
Technicky dozor 0,400
Projekt management 0,400
Pravni a ostatni administrativni naklady 0,700
Pravni naklady 0,200
Marketing 0,200
Realitnicinnost 0,045
Ostatni administrativni ukony 0,2%5
Finanéni naklady (aroky, poplatky) 1,891
Poplatek za sjednani zavazku banky poskytnoét (v 0,247
Rezervace prostdki 0,174
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Stavebni monitoring 0,120
Uroky 1,351

Celkové naklady 131,683
Tabulka 10: Celkové naklady

4.3.3 Identifikace vynosi

Po identifikovani vSech moZznych naklagsou na zaklagl informaci od majitel
spole&nosti uvedeny planované vynosy z prodeje bytovydngtek. V jednom bytovém
don® je pcaiitano s dvaceti byty vétyrech nadzemnich podlazich. Celkem tedy Sedeséat
bytovych jednotek ver¢ch bytovych domech. Nasledujici tabutkall zobrazuje u kazdé
bytové jednotky dispozici, velikost bytu, cena z3 oelkovou prodejni cenu daného bytu a

cenu garaze.

Vynosy za 1 bytovy dim
. S . plocha celkoyé} cenana Garaze
¢islo bytu | podlazi | dispozice b prodejni m2
ytu
cena bytu
1 1 NP 2+kk 50,48 1495000 29616
2 1 NP 2+kk 84,89 2410000 28390
3 1 NP 2+kk 50,48 1495000 29616
4 1 NP 2+kk 50,48 1495000 29616
5 2 NP 2+kk 69,08 1900000 27504
6 2 NP 3+kk 52,06 1508 000 28967
7 2 NP 2+kk 60,84 1890000 31065
8 2 NP 3+kk 77,61 2623000 33797 230 000
9 2 NP 3+kk 77,61 2623000 33797
10 2 NP 3+kk 77,61 2623000 33797 230 000
11 2 NP 2+kk 60,84 1890000 31065
12 3 NP 2+kk 69,08 1935000 28011 230 000
13 3 NP 3+kk 52,06 1508000 28967
14 3 NP 3+kk 77,61 2723000 35086 230 000
15 3 NP 3+kk 77,61 2723000 35086
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16 3 NP 3+kk 77,61 2723000 35086

17 4 NP 4+kk 83,53 2873000 34395 230 000

18 4 NP 3+kk 63,85 2500000 39154 230 000

19 4 NP 4+kk 83,53 2873000 34395 230 000

20 4 NP 3+kk 63,85 2500000 39154 230 000
CELKEM 1 360,71 44 310 000 646 562| 1 840 000

Tabulka 11: Vynosy na 1 bytovyich

Cena bytovych jednotek byla stanovena majtetiy v pramérné vysi 32 328 K na
m?. Na pongry v tomto nés& jde o pim&rnou cenu. Jednd se o prvotni planovanou cenu
bytovych jednotek, vedeni firmy pida s moznym navySenim ceny, ktera by byla diky
atraktivnosti vybrané lokality vynog$im feSenim. Cena se odviji od velikosti bytu,
dispozice a v jakém nadzemnim podlaZi se nachérinidini cena za fje 27 504 K.
Maximalni cena bytové jednotky je stanovena na 39 K& za nf, tyto byty se budou
nachazet ve 4. nadzemnim podlaZi bytového domuedilmsti 83,53 M. K osmi bytovym
jednotkdm bude mozZnost zakoupit garaz. Cena gdmade pro vSechny byty stejnéa a to
230 000 K. VSechny zmi#né ceny za prodej bytovych jednotek jsou uvedemylifeH.

Prodej bytovych jednotek bude zahajen ihnedayatku vystavby. S klienty se uzav
smlouva o smlowyvbudouci (kupni smlouvai@e byt uzaiena az v okamziku, kdy stavba
bude skutén¢ existovat, tedy po kolaudaci domu) a bude dohoapisob financovani

bytové jednotky.

4.3.4 Piehled celkovych vynoa

Vynosy celkem za¥i bytové domy
Bytovy Patet Plocha - ..| Cenana
o o o Prodejni cena byt ” Cena za
SUi P P m garaze
BD 1 20| 1360,71 44 310 000 32 563,88 5520 000
BD 2 20| 1360,71 44 310 000 32 563,88 5520 000
BD 3 20| 1360,71 44 310 000 32 563,88 5520 000

50



Celkem | 60| 408213 132 930 000 32 563,88 16 560 000

Vynos celkem 149 490 000

Tabulka 12: Vynosy celkem

4.4  Porovnani nakladi a vynodi

V této fazi zaru porovnam naklady a vynosy projektu, abych doleédedpowdét na
otazku, zda bude planovana vystavba bytovychtdefektivni. Aby byl projekt efektivni,
mely by vynosy pevysit naklady nadj.

Celkoveé naklady 131 683 000 &K

Celkové vynosy 149 490 000 k

Rozdil 17 807 0004

Na zéaklad identifikovanych nakladl a vynos projektu a jejich naslednym rozdilem
muazu uckit, zda je projekt vystavby bytovych ddmefektivni a zda by mohl byt
realizovatelny. Vystavba bytovych ddne efektivni, vynosy z prodeje bytovych jednotek
pirevysi naklady spojené s timto z&na to 017 807 000 K. Tento kladny rozdil ukazuje,
Ze zandr je realizovatelnyVytéznost podnikatelského z&fru vystavby bytovych doinje
113,52 %

51



4.5  Financovani podnikatelského zaréru

Firma se rozhodla planovany projekt vystaviyyobych doni financovat s pomoci
uvéru od Ceské sptitelny a. s. Jeden z hlavnich mdtivedoucich k tomuto rozhodnuti je

dlouhodobé spoluprace aldadna znalost finamich pongra a situace spoémosti bankou.

4.5.1 Zakladni podklady pro schvalovacirizeni

Obecné

» owtena kopie dokladu o pravni subjektvifv pripad vypisu z obchodniho
rejstiku ne starSi 1 #sic ged podanim zadosti o &y + owiené kopie
zakladatelské smlouvy,

» kopie posledniho vypisu z bankovnihgiwipokud je veden u jiné banky,

» potvrzeni o bezdluznosti: FU, VZP, OSSZ ne stardnésic ged podanim
Zadosti o uur,

» kopie daoveého piznani s podacim razitkemtiplusného FU g&etre priloh
(Rozvaha a Vysledovka ) za r. 2004, 2005, 2006ktaaii (Eetni zavrka
k poslednimu dni gsice pedchazejiciho podani zadosti @ggv

» kopie zavazkovych smluv (leasing, &y najem ¥etns splatkovych kalendd)
pokud existuji,

» pokud gijemce O¥¢ru tvari ekonomicky spjatou spaleost s jinou spolaosti,

tykaji se vySe uvedené poZadavky u spjaté gpokdi.

Doklady k navrhovanému zajiS€éni

» original vypisu z listu vlastnictvi ne starSi Esfc ged podanim zadosti o &v

» snimek katastralni mapy,

» owtena kopie nabyvaciho titulu,

» pojistna smlouva k zastavovanym nemovitostem nefpm@vrh (event. doklad o

Uhrad pojistného) — moznoipdloZit dodatene,
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Ostatni
>

znalecké ocefni nemovitosti zpracované smiuvnim znaldés)

vypInéna ,Cestna prohlaseni* na formtildanky.

7

zaloZeni Bzného Gtu uCS a vedeni platebniho stykiifpadré dohodnutéasti
pres tento Bzny (tet,

pojiStni nemovitosti a zastava pojistnéhoguinve prospch banky a Géru,

zajiseéni prechodu, pejezdu a uzivani souvisejicich pozénmk pozemku pod
stavbou formou &ného Bemene (dlouhodobych ndjemnich smluv), pokud je
potreba,

bankou poZadované formaty formtildoudou po dohatlpredany elektronickou
postou,

dalSi podklady budou dle konkrétnich podminek@asi vyZzadany dle pety.

4.5.2 Podminky Ceské spditelny

Financovani vystavby nemovitosti Geské spiitelny rozélujeme na projektové a

neprojektové financovani. U projektového financdvamize byt bd’ nemovitost

samofinancovana neboitte riziko splaceni lezet na samotném projektu. prajektoveho

financovani neni nemovitost samofinancovatelna zkai splaceni lezi na samotné

podnikatelsk&innosti podniku.

Projektové financovani roddjeme z hledisk&asu na kratkodobé arstirsdobé Gv¥ry,

které jsou splatné dasp let. Délka poskytnuti tsru je uCeské sptitelny shodna s dobou

vystavby a to 18 #siai.

Uro&eni Uvéru

Urokova sazba éw je prongnnd. VySe Urokové sazby je stanovena jako vyse

referertni sazby plus marze. Refeten sazbou je PRIBOR. Marze je rozdilna vlghu

obdobicerpani U¥ru a v pfibchu obdobi ode dne bezpriedre nasledujiciho po uka@eni
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obdobicerpéani. V obdobéerpani je 2,8 % p.a. a po ukemi ¢erpani je vySe marze 2,3 %

p.a.

Zakladni kritéria posuzovani projektu

» Charakteristika projektu a analyza vybrané lokatityak je lokalita atraktivni
pro kupuijici hraje tlezitou roli

Naklady spojené s realizaci projektu — zda jsolnéa

Navratnost investice

Bonita dluZnika a jeho schopnost dostat svym zarazk

Participace na riziku projektu

YV V V VYV V

Hodnoceni samotného dluznika — posuzuje se diriasituace, dvéryhodnost,

zkuSenost a také reference.

Projektové financovani je pro banku velmi k@ié, samotné vyjednavani probih&a
nékolik mésiai. V pribéhu €chto jednani se uz&é smlouva o &u mezi zdastrénymi
stranami ¥etre smluv o zaji®ni projektu. Jednim z hlavnim pozadavgrojektového
financovani je skutmost, Ze firma V ve vztahu Reské sptitelné, neni ona sama, ale
podnikatelskéd jednotka, ktera musi byt firmou V pyto (ely zaloZena. Tento novy
jednotelow zaloZzeny subjekt je pak povazovan za klienta baNesmi vSak vykonavat
Zadnou jinoucinnost, ktera by nesouvisela s danym projektem ainmyt dosazena
maximalni gehlednost v jednotlivych aktivitach spahesti.

Na pfibéh vystavby bude dohlizet smluvni autorizovana ogstevebni dozor), ktery
stanoviCeskéa spiitelna. Dozor ma vykonavat jeji déed spolénosti ConsultingCeské

spditelny s.r.o., se kterou sp@leost musi uza¥t smlouvu.

Red samotnym uzadenim smlouvy musi spaleost vioZit vklad vlastnich prasdki
do projektu. V pipact firmy V jsou to z pevaznécasti pozemky wené na vystavbu
bytovych doni a to véastce 13 mil. K. Zbyvajici ¢ast bude tviena financovanim
stavebnich nékladplanovanych ve vysi 9 mil. Kdale pak nepmymi naklady v podab

projektové dokumentace, inZenyrskoémnosti, technickym dozor, pravnimi vylohami a
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planovanymi naklady na marketing. Celkem vlastmopdjsou v planované vysi 24 600 tis.
K¢ a tvai necelych 20 % celkovych nakiadviz tabulka¢. 13).

Mezi dalSi podminky poskytnuti &w pati zaloZzeni blokéniho (tu, kam budou
poukazovany vesSkeré finam zalohy a jiné finatmi prostedky ziskané z prodeje od
budoucich majitél bytd po celou dobu vystavby az kolaudace a nasledniddapi stavby.
Tento specialni det je zastaven ve prosgh Ceské spiitelny a po celou dobu trvani

zavazku wéi bance nelze zrusit.

Jak jiz bylo @ive zmirgno, tento typ G&ru je pro banku velmi rizikovy, a proto jednou
z nejdilezit¢jSich otazek w&rového vztahu mezi zastrenymi stranami je zajighi
zavazk firmy V vuéi bance. Proto sefizuji zastavni prava. V prviiadé banka pozaduje
zajiseni zastavnim pravem k pozefimk a budovam. Dale to musi byt zastavni pravo
k pohledavkam, které souviseji s prodejem (pohlegdmusi byt smfovany na get
averujici banky). DalSim zaji8him je zastavni pravo k pohledavcecau) zastavni pravo

ke spol€nosti, zastavni pravo k pohledavce z péjisstavby.

Vyhody Gvéru pro firmu

» Firma V nezajiguje cely swj majetek, ale pouze podil v nbwzalozené firm
uréené pouze préinnost na projektu.

» Moznost ziskani sdrédobého U¥ru pro realizaci zagru, tim nedochazi
k dlouhodobému zatiZeni dluznika.

> Uwvér je poskytnut na konkrétni projekt, #hoz vychazeji i specifické
podminky.

» Specifické podminky jsou ve smlauvstanoveny individuath) na zaklad

hodnoceni spot@osti.
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4.6 Podil vlastnich a cizich zdroj

Z nasledujici tabulky. 13 jsou patrné jednotlivé polozky nakiiad kolik tyto polozky
tvori procent z celkového Uhrnu nakiadNejwtsi podil na celkovych nakladech maijirpé
naklady, tedy stavebni nakladyeins rezervy a to ve vySi 86 %. Druhou n&gi poloZzkou
je castka za pozemky, se 13 mik Ke to necelych 10 % z celkovych nakiadCelkové
naklady zanyru jsou 131 683 tis. Ka uwrem bude firma financovat 81 %chto naklad.
VySe Uwru je 107 084 tis. K a zbyvajicicast, 24 600 tis. & bude firma financovat
vlastnimi zdroji. JelikoZz d@astky vlastnich zdr@j jsou zapeéitany pozemky, které jsou
v hodnot 13 mil. K&, bude muset spalrost doplatit 11 600 tis. Kz vlastnich zdrdi.
Tuto sumu budou tvd finance na imé naklady — stavebni naklady ve vysi 9 md, K
negimé naklady ve vysi 2 600 tis.¢Kkde nej¥étSi polozkou je projedni cinnost. Dale pak
pravni a administrativni vylohy &astce 400 tis. & VesSkeré finatni naklady budou
hrazeny z poskytnutého &m.

Minimalni prodej bytovych jednotek pro to, afiyna splatila U¢r je 107 084 tis. K,
coz je 71,63 %.

CzZK % Financovano v Financovano % z
(mil.) z celkovych fis. K& celkovych
: nakladi - R nakladi
- Vlast. | Uvérem Vlas_t_.
Uwérem zdroji (%) zdroji
(%)
Naklady koupé 13,000 9,87 0| 13000/ 0,00% | 9,87%
Koupe nemovitosti 13,000 9,87 0| 13000 0,00%| 9,87%
PEime naklady 113,592 86,26| 104 592 9 000| 79,43% | 6,83%
(stavebni)
Stavebni naklady ng , o g9, 81,705/ 98592| 9000| 74,87%)| 6.83%
vystavbu
InZenyrské sit 0,000 0,000 0 0| 0.00%| 0,00%
Rezerva 6,000 4556 6000 0| 456%| 0,00%
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Nepiimé naklady

(architekt, 3,200 2,43 600 2600, 0,46% | 1,97%
management, atd.)

Projekt, TD, IC, 2,500 1,808 300 2200 0,23%| 1,67%
management

Projekni ¢innost 1,400 1,063 0 1400( 0,00%| 1,06%
InZzenyrsk&innost 0,300 0,228 300 0| 0,23%| 0,00%
Technicky dozor 0,400 0,304 0 400 0,00%| 0,30%
Projekt management 0,400 0,304 0 400| 0,00%| 0,30%
Pravni a ostatni

administr. vylohy 0,700 0,532 300 400 0,23% | 0,30%
Pravni vylohy 0,20( 0,152 0 200| 0,00%| 0,15%
Marketing 0,200 0,152 200 0| 0,15%| 0,00%
Realitni¢innost 0,045 0,034 45 0| 0,03%| 0,00%
Ostatni

administrativni 0,255 0,194 55 200| 0,04%| 0,15%
ukony

AL AEldEe 1,891 1,44 1892 0| 1,44% | 0,00%
(aroky, poplatky)

Poplatek za sjednani

zavazku poskytnout| 0,247 0,187 247 0| 0,19%| 0,00%
aver

Rezervace 0,174 0,132| 174 0| 0,13%| 0,00%
prostedki

Stavebni monitoring 0,120 0,091 120 0 0,09%| 0,00%
Uroky 1,351 1,026 1351 0| 1,03%| 0,00%
Celkové naklady 131,683 100,00| 107 084 24 600| 81,32% | 18,68%

Tabulka 13: Financovani zém

4.7  Zhodnoceni podnikatelského zaréru

Na zaklad identifikace nakladl a vynos vystavby bytovych dofhse domnivam, ze se

jednd o reélny podnikatelsky zé&m VytéZnost tohoto projektu je 113,52 %. Vynosy

z potencionalniho prodeje bytovych jednoteleyysi naklady o 17 807 000¢K Tento

kladny rozdil ukazuje, ze zamje realizovatelny a efektivni.
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Jiz od samého &ku vystavby je nutné zahajit prodej bytovych jetk a tento
prodej podptét marketingem.

Vzhledem k tomu, Ze o koupi vlastniho bydlev@¢im dal wtSi zajem vice lidi, &im

v aspgech v tento podnikatelsky zam
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ZAV ER

Ve své bakatéké praci jsem se zabyvala problematikou vystawtguych donii, ktera
je vsowasné dob velmi aktualnim tématem, jako podnikatelsky 2anVystavba je

planované do lokality Brnaj@srEji do severnicasti mesta.

Ri zpracovani jsem nejprve zhodnotila &asnou analyzu bytové vystavbyCeské
republice a analyzu bytové vystavby v Brikteré je mistem zafru vystavby. Bytova
vystavba je atraktivni podnikatelské @thi a v sodasné dob zaziva suj boom.
Provedeniméchto analyz bylo ujigho, Ze mistni trh, na kterém se chce firma prospait
vhodny pro tento druh podnikani. S rostouci zivatrdvni obyvatel je vice pén, které
lidé investuji do lepSiho a kvalij$i bydleni, které vystavba nabizi. Z hlediska mist
konkurence neni vystavbarils ohroZzena, probléemy by mohly nastat fippd nové
vystavby ¥tSiho mnozstvi bytovych daisilného konkurenta.

Na zaklad sestaveni igdkezného finatniho planu bylo zji$no, Ze podnikatelsky
zamér ma vic nez realnou Sanci na ésp. Vynosy z prodeje bytovych jednotekepysSi

naklady na tento zamno 17 807 tis. K, ¢imz se projekt stava realizovatelny a efektivni.

V moznostech financovani jsem zminila vyubiahkovniho Géru od Ceské sptitelny,
které vychazi z nabidky na trhu bankovnich prodlukt

K vystavie bytovych doni jsou zapdebi nemalé finafni zdroje. V tomto fipact to
budou z 81 % cizi zdroje formou vySe z#riédho bankovniho @wu. Zbyvajicich 19 %
budou vlastni zdroje firmy. Pro vystavbu bytovycbrmd firma V potebuje kapitél
v celkové vySi 131 683 tis. K Finartni suma pokryje naklady na vystavbdetn
nutnych naklad pred vystavbou (projektova dokumentace, pravni porstdé

administrativa, pozemky, ...).
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Z uvedeného vyptu vyplyva, Ze p prodeji vSech bytovych jednotek je ziskovost
vystavby bytovych doin113,52 %. Pro firmu V tento z&mznamena velkyijpnos hlavi
do budoucna s ohledem na rdesgi firmy.

Na zévr je vhodné podotknout, Ze projekty bytové vystavbgebou finaseji i
podnikatelské filezitosti, a to pedevSim moZznosti subdodavek. V &agné dob lze

vystavbu bytovych dofhpovazovat za hnaci silu stavebnictvi a na trhijehy investice
mely tvotit vétSinovy podil.
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Prilohac. 1: Hypotéky

Hypotéky

Urokova sazba (%) Mésiéni splétka K& (1 milion, splatnost 20 let)
1-lety fix 3-lety fix 5-lety fix 1-lety fix 3-lety fix 5-lety fix
BAWAG Bank CZ 3,67 4,09 4,24 My 6141 G222
Citioank=** 3,79 404 440 6 055 6 081 B 381
Ceska spofitelna 338 3,99 4,18 5767 6 084 191
Csog™ 3.74 3.89 4,35 5924 6 002 B 246
eBanka 314 3,94 4,24 5616 6020 187
GE Money Bank® 3,69 4,39 419 5893 6 267 B 160
HVE Bank 3,60 4,24 4,33 5789 6 150 6274
Hypotetni banka* 3,74 3,89 4,35 b92d 6 002 G246
ING Bank 3,87 4,26 4,45 6 097 6 305 G413
Komeréni banka 3,581 3,95 4,16 5 805 6033 G144
PoStovni spofitelna™ 3,55 425 435 5825 6192 G246
Raiffeisenbank 3,48 3,95 4,36 5789 6033 6 251
Wnlksbank CZ 3.64 404 4,24 5898 6111 B 218
Walchviertler Sparkasse = - 490 = S B 581
Wiistenrot hypatetni banka 339 3.89 4,09 5743 6 002 6107
Jivnnstenskd banka 344 399 429 5769 6 055 6214

Pozn: * garemiovand sehe, ostatni nabidky nejsou garantowans, = seva 0,25 % 7 orokosazty 2a pojistént u CS0B Pojstovny a zaslani mady na éet C50B, *slava 0.2 % 1 drok_sazoy oo stvaic klianty o) nanky



Priloha¢. 2: Jak se stalo v Ceské republice

Jak se stavélo v Geské republice
Zahajeno bylo rekordni mnozstvi byt (v tisicich)
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Piflohag. 3: PEmérna pdizovaci hodnota 1 fruzitkové plochy byt dokortenych v letech
1997 — 2006 podle druhu objéka podle kraj CR

Pramérna porizovaci hodnota 1 m? uzitkoveé plochy bytt dokonéenych v letech 1997 - 2006 podle

druhu objektt a podle kraji CR

Primérna pofizovaci hodnaota 1 m? ufitkové plochy byt dokonSenych v roce

i 1997 |199E|| 1999 | 2000 | 2001 |2002 |2003 |2004 |2Du5 |2DIZIE 1997 | 1995 | 1999 | 2000 | 2001 |2uuz |2DD:3 |2DI34 |2EIDE |2DDB
Fadinne dormy Mastavby a piistavby k rodinngm domim
HI.m. Praha 22464 20 147 20949| 21 474) 21853 20 825 21 7a0| 23969 | 23 975 25 08| 12 531 11122 10943 13 450| 13 537 11 447 12402 13320 13676 ( 17 707
SiFBdDEE:Sk'{-’ 15 638 16 770l 17 189 17 673 17 214 18913 12 064 19 771 20 184| 22 340 T ad2 2 043 G 466 914 9 276 9815 10 331 a6i7| 11 167 104974
JihDéESk'g:' 12 2393 13 826] 12583 14453 15393 15390 16 128 16 493 12 606) 12 3821 T 160 T a2 8 261 9214 9 536| 10 578 10 274 QEDT| 10336 10 Y08
Plzeﬁsk? 14 206 14 474 149213 15592 16 676] 16 199 17 671 18232 18 781| 20 116 T &61 7 528 g o021 2206 2637 100200) Q76| 10916 11 218 11 056
I»(arlovarskx,’f 16 112 14 393 16 066( 16 640] 17 878 12 540 19 143 12031 19 960 20 855 11 117 TT23 10 740 2020 9343 10489| 11226 2649 11613 12 357
UStBCk'Q-’ 13167 14 221 15408 15933 16377 15989 17 305 16 379 | 15 643 | 15 694 7 472 TTI3 G673 fi G2 T 258 Q276 S 676 T 837 9 251 96149
Libereck? 12 748 15 967| 15 034 15073 16038 16 386) 16420 16639 18 427 20 093 G 428 S 803 2421 2099 Rl ] g9a3zf Y344 2520 2 260| 12 659
KrélDVéhradE’:k&.’-’ 12 606| 132 203 13832 13 713 14629 14982 16403 16 221 16 8856| 15 492 T 039 6 701 2022 2021 8 237 Q477 9543 10066] 102228 11 14
Pardubick\}' 11788 12771 12979 124629 123818) 1424 14267 16 46| 1T 612 17 901 fi 295 7730 2102 8280 8 236 8663 8251 23293 9628 25149
‘-.f'g.-su:éina 12 861 13 132 14413 15002 15 14 15120 15 567 16 230 17 374| 12 674 6 892 T 340 8235 3 164 894 S 680 9274 9163 9832 10 846
Jihumoravsk? 12 746 14 491| 14 816 14606 152361 16 101 15999 16962 | 18 275 18 765 TAaz4| 8269 2075 8723 910 9401 9618 10125 10225 11 0G0
OIDmDuck&.’-’ 10 598 | 12 037 12401 13 422 13 626] 13 684 14380 16 291 17 061 | 17 366 f 431 6291 G 744 T 364| 7583 8242 T 442 2 610| 10 250 9 136
zlfnskgf 10621 11598 11 253 11891 12 172] 12 975| 14662 1474 | 16 736)] 16 661 5636 6 994 6 727 T 053 T35 824 a7 20 2939 10 279
MDra\-’SkDSlEISk'ﬁ' 11 374 12 831 13 525 14421 15170 15073 15851 16 661 16 S69( 12 528 G GO0 T 242 ¥ 261 T 442 T a5z ¥ 884 V692 8543 Q023 9 236
CR celkem 14100 14 894| 15 153 15 364 15 856] 16 447 17 109 17 910 15 800( 19 246 T 340 T T35 T ool & 324| 8567 9081 9 144 9331 10 105| 10 600
Bytove domy Mastavby a pfistavby k bytowim domdm

Hl.im. Praba 22966 23526 23301 23 780 25848 26 394 IV I0F| 26 0GZ| 26 3GZ| 28 923 16 465 15 303 17 70| 14953 17 447 18771 16523 21128 23013 23 146
StFEdDEESk\:-' 14 791 22 247 21 860( 20492 12947 17 208 18 231 | 17 872 20845 25 217|| 11 856 12 116) 15034 13 224| 14 2585] 14510 9577 17 872 12 906| 17 628
JihDéESk'g:' 15 5456 14293 22 280( 14290 17049 16 213 21051 16 655 19 697 189 927( 12 363 11442) 11831 11 774| 15357 20 242 12 785 14619 11 386 12 531
PlZEﬁSk'ﬁ' 13708 142806 13 251 14073 14877 13 811 17 827 1924 17 902 21 285( 11 6300 10 013 11 891 12 383 15411 11 965 18 842 10 517 15 749 17 373
Iv{arlcwarsk\,'f 14 396 16 993 17 S10( 15 206 15362 21 448 13 860 22 243 19 454 24 888( 11 9428 12 123 10 287 10 878| 10 534 14871 TO099) 11 959) 14066 13 625
UStBCk'Q-’ 11 762 20 832 16 451 17 315] 17 260] 16 562 18 723| 15 384| 31 193 | 20 855( 13 080) 15 714) 13 842 13 403| 14 636| 11 968| 10 664) 10 380 12 932| 13 554
Libereck‘{f 17 444 19 861 17 237 24293 23693 21056 19920 26 341 25 140 25 172 12 146 o492 11678 17805 13 227 11659 10 945| 10 494 6624 13 574
Kréluvéhrada:kg? 16 539 17 DG8| 20 782 20033 184581 24397 19961 19 466 25 763 | 24 446( 10 607 13 266) 14105 10 964| 26 538 17 397 14870 S60V| 11 860| 15950
Pardubick\,’-’ 1448 15470 17 012 12 67F] 12330] 16 761 15042 16 673 20 062 | 24 495( 13 210 11 128) 15 281 13 962 9 6a35| 13779 16 718 12920 12121 17 067
"-.r"yscéina 13 897 12 414| 14830 14737 17181 13 714| 17062 17 75| 19 397 19 465| 12 896 12611 12 387 12 223| 11192 10483 & 534 11839 12531 12 272
Jihumoravsk? 17 283 19 444 15 797 17 178 16 752 19675 17 837 17 S69( 19 214] 19 285( 13 361 12 307 12892 14 129| 12 065 12 822 152238 15 242 17 069 17 761
OIDmDuck&.’-’ 13 630 17 986| 16 208 15 295 15672 17 448 17 675 21 299( 19 129) 12 06| 10913 11077 12 296( 12 959| 12 925| 10675 11622 11 027 15 856( 14677
ZII’nSk‘:.’-' 12 099 14652 14928 14833 123929] 16 372 15 236 21 264 20 589| 20 665( 10 652 132 798| 15 223 14 300 9299 13404 14597 16 275 15 321 12 226
MDraVSkDSlBISk'? 12 057 | 18 100f 14953 20 757 16510] 19502 19 806 22 576 | 19 734| 20601 11 489) 11 7838| 15 296| 15 457| 15 113 Q7FER( 9 77a| 16 105] 12 208 | 10 553
CFcelkem 16 332 19 892| 19454 129234 20930 20193 21 597 21 360 23 738 24471 12 985 12 812 14221 14 295 14933 15 320 14299 16 654 17 073 | 12 671




Prilohac¢. 4: Objem hypoték na obyvatele (v eurech, 2005)

Objem hypoték na obyvatele (v eurech, 2005)
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