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Abstrakt
Diplomová práce se zabývá developerským projektem 21 rodinných domᛰ na okraji
obce Podolí u Brna, realizovaným stavební spoleაností Kaláb, spol. s r.o. Popisuje 
organizaაní strukturu zmínᆰné spoleაnosti a zkoumá její postupy pᖐi stanovování rizik, 
proces investiაního rozhodování v pᖐedinvestiაní fázi projektu, financování projektu,
plánování a ᖐízení აasu pomocí აasových harmonogramᛰ. Sleduje také jednotlivé kroky 
pᖐi realizaci projektu a záznamy o kontrole prací na staveniᘐti.

Zároveᒀ práce pᖐináᘐí analýzu souაasného developerského trhu v Brnᆰ, zejména vývoje 
logistiky a kanceláᖐské a rezidenაní výstavby. Sleduje rovnᆰ០ vývoj cen na trhu s tᆰmito 
nemovitostmi a prᛰbᆰh výstavby nových bytᛰ v ჀR za posledních deset let. 

Klíაová slova
Developerský projekt, developerský trh, rodinné domy, plánování, ᖐízení აasu, აasový 
harmonogram, investiაní rozhodování, pᖐíprava projektu, realizace projektu, 
financování investiაních projektᛰ. 

Abstract
The thesis analyses a development project of 21 houses in the village of Podolí u Brna, 
which was carried out by Kaláb – stavební firma, spol. s r.o. It provides a description 
of the company structure and focuses on some of their processes, such as risk analysis, 
investment decisions in the pre-investment project phase, project funding, planning, 
and time management based on time schedules. The text also takes a close look at all 
the steps that were taken during the implementation of the Podolí project, and zooms 
in on regular on-site records monitoring how much work has been actually done.
Furthermore, the thesis brings an analysis of the current developer market in Brno, 
focusing in particular on latest developments in logistics, and office & residential 
construction. And last but not least, the thesis also observes how prices in the real estate 
market have developed over the last decade and how new residential units in the Czech 
Republic have been lately built.
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Development project, developer market, houses, planning, time management, time 
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of investment projects. 
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1 ÚVOD

Developerské projekty za០ívaly v minulosti zlaté roky a tato situace pᖐetrvává 
აásteაnᆰ i dnes. V souvislosti s oslabováním აeské ekonomiky v posledních dvou letech 
zvolna ustává i stavební boom a klesá stavební produkce. Podle aktuálních informací 
ჀSÚ zaznamenala stavební výroba v ჀR v listopadu 2011 meziroაní pokles o 2,3%.
Dále bylo zahájeno meziroაnᆰ o 10,8 % bytᛰ ménᆰ a dokonაeno o 34,2 % bytᛰ ménᆰ.

V souაasnosti se trh, po dᖐívᆰjᘐím úspᆰᘐném období, ji០ nasytil. Co tuto situaci 
zpᛰsobilo? Pᖐíაin je hned nᆰkolik. Doba silných populaაních roაníkᛰ z minulých let, 
které tou០ily po vlastním bydlení a tím znaაnᆰ zvyᘐovaly poptávku na trhu realit, ji០ 
skonაila, a ubylo tedy potencionálních kupcᛰ. Také banky, které se dᖐíve nebály 
pᛰjაovat developerᛰm, chrlícím jeden projekt za druhých, jsou dnes ji០ mnohem 
obezᖐetnᆰjᘐí a pro hypoteაní financování vy០adují ᖐadu záruk. Dalᘐím problémem mᛰ០e 
být vysoká produkce developerských projektᛰ, která pᖐetrvává i nadále, aაkoliv 
poptávka poklesla. Nastává zde otázka, jaký bude následný vývoj této produkce a zdali 
není ji០ na trhu pᖐíliᘐ mnoho bytᛰ, které pak zᛰstávají neobsazené zejména z dᛰvodᛰ 
absence poptávky a stávají se z nich tzv. le០áky. 

Je ovᘐem také tᖐeba zmínit, ០e souაasné developerské novostavby mají zcela jinou 
podobu ne០ ty dᖐívᆰjᘐí. Projekty jsou v០dy peაlivᆰ promyᘐlené a pᖐipravené, აasto se 
jedná o nemovitosti v zeleni, se skvᆰlou dopravní obslu០ností a ᖐada developerᛰ se sna០í 
nalákat klienty na rᛰzné nadstandardní slu០by, napᖐíklad na energeticky úsporné 
bydlení, které se za pár let ji០ zᖐejmᆰ stane standardem. 

Cílem této práce je analýza souაasného developerského trhu v Brnᆰ, zamᆰᖐující se
zejména na logistiku, kanceláᖐský trh a rezidenაní výstavbu. U výstavby bytᛰ pᖐináᘐí
seznam nejvᆰtᘐích brnᆰnských developerských projektᛰ souაasnosti a pᖐehled vývoje
cen na trhu s tᆰmito nemovitostmi. V dalᘐí აásti objasᒀuje prᛰbᆰh výstavby nových bytᛰ 
v ჀR za posledních deset let a souაasnou situaci nájemního bydlení v ჀR, vაetnᆰ jeho 
podpory.

Poté se práce zabývá konkrétním developerským projektem 21 rodinných domᛰ, 
který vznikl na okraji obce Podolí u Brna. Pᖐináᘐí popis tohoto projektu a jeho lokality
a následnᆰ uvádí dva pᖐíklady rodinných domᛰ, jejich prodejní cenu, obytnou plochu
a jejich standardní i nadstandardní vybavení. Seznamuje té០ s webovými stránkami 
projektu, harmonogramem prodeje a financování z pohledu finálních investorᛰ –
klientᛰ.
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Projekt RD Podolí realizovala stavební spoleაnost Kaláb, spol. s r.o., se sídlem 
v Brnᆰ a pᛰsobností v Jihomoravském kraji. Práce popisuje autorovy zkuᘐenosti 
vycházející z jeho pᛰsobení na oddᆰlení developmentu v této firmᆰ v rámci odborné 
stavební praxe a zamᆰᖐuje se na vybrané postupy této spoleაnosti pᖐi plánování 
a realizaci projektu RD Podolí. Tato აást práce uvádí organizaაní strukturu zmínᆰné 
spoleაnosti a poté ve vybraných postupech projektového ᖐízení zkoumá její metody pᖐi 
stanovování rizik a navrhuje jiná mo០ná ᖐeᘐení. Sleduje proces investiაního rozhodování 
v pᖐedinvestiაní fázi projektu, který patᖐí zᖐejmᆰ k nejdᛰle០itᆰjᘐí fázi developerského 
projektu a popisuje plánování a ᖐízení აasu pomocí აasových harmonogramᛰ. Pozornost 
patᖐí také jednotlivým krokᛰm pᖐi realizaci projektu a záznamᛰm o kontrole prací na 
staveniᘐti. Závᆰreაná kapitola se rovnᆰ០ zabývá problematikou financování projektu, 
proto០e charakteristickým znakem developerského projektu jsou vysoké náklady na 
jeho realizaci. Tyto náklady nemᛰ០e zpravidla developer pokrýt ze svých zdrojᛰ, a proto 
აasto vyu០ívá financování cizími zdroji. Zmínᆰné postupy i analýza v této აásti jsou pro 
zajímavost doplnᆰny o praktické pᖐílohy.
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2 PROჀ A JAK PLÁNOVAT PROJEKTY

2.1 Pojem projekt

Projektem obecnᆰ nazýváme zpracovaný zámᆰr აi plán nᆰjaké budoucí აinnosti 
nebo jejího výsledku. Jedná se o აasovᆰ ohraniაené úsilí, které smᆰᖐuje k vytvoᖐení 
unikátního produktu nebo slu០by. Projektem lze tedy nazvat jakoukoliv აinnost, která 
má pᖐedem daný cíl, zaაátek a konec. Proces vytváᖐení projektᛰ se nazývá projektování 
a აlovᆰk, který se tím zabývá, je projektant. Ka០dý projekt je svojí povahou jedineაný 
a neopakovatelný, proto០e se provádí pouze jednou, je doაasný a pracuje na nᆰm v ᖐadᆰ
pᖐípadᛰ jiná skupina lidí. V០dy by mᆰl pᖐinést a pᖐedvést nᆰco nového, co jeᘐtᆰ ០ádný 
jiný projekt pᖐedním. 

Ka០dý projekt má trojrozmᆰrný cíl, který znamená splnᆰní vᘐech po០adavkᛰ na 
vᆰcné provedení აasových plánᛰ a rozpoაtových nákladᛰ. Více se tímto zabývám 
v podkapitole 2.3.

2.2 Plánování

Veᘐkeré plány jsou v nejᘐirᘐím slova smyslu závislé na znalosti tᖐí faktorᛰ:

1. Kde se nyní nacházíme (pᖐípadnᆰ, kde budeme, a០ zahájíme cokoli, co teჰ 
plánujeme)

2. Kam se chceme dostat

3. Jakými prostᖐedky dosáhneme to, co chceme.

Tyto faktory jsou názornᆰ ukázány na Obr. 2-1.

Mnoho projektᛰ vznikajících v rámci organizace spoleაnosti je uskuteაnᆰna na 
základᆰ dlouhodobých plánᛰ. Mezi plány platí urაitá hierarchie, tzn. navazující 
krátkodobé plány vzniklé v kontextu s tᆰmi dlouhodobými. Plány úkolᛰ jsou souაástí 
plánᛰ projektᛰ a plánování je opakujícím se procesem, proto pᖐi se pᖐi zmᆰnᆰ musí 
projektové plány pᖐedᆰlat. Pokud naᘐe dlouhodobé plány pokrývají pᆰt a více let, 
dochází ke zmᆰnám. Mᆰní se priority a projekty se pᖐidávají nebo ruᘐí v reakci na 
dynamický vývoj okolního prostᖐedí.



12

Obr. 2-1: Plánování

Vlastnosti efektivního projektového plánu:

1. Identifikace vᘐech potᖐebných úkolᛰ k úspᆰᘐnému dokonაení projektu.

2. Zahrnuje harmonogram s naაasováním tᆰchto úkolᛰ a souvisejících milníkᛰ.

3. Vymezí potᖐebné zdroje se zárukou jejich dostupnosti v patᖐiაnou dobu a bere 
v potaz nasazení zdrojᛰ a jejich ᖐízení.

4. Pro ka០dý úkol má rozpoაet nákladᛰ.

5. Zahrnuje rezervu, která odpovídá nepᖐedvídatelným událostem.

6. Je dᛰvᆰryhodný pro realizátory plánu i jeho management.

Proა jsou plány nutné? Plány napomáhají snadnᆰjᘐí komunikaci a koordinaci, 
poskytují základ pro sledování prᛰbᆰhu projektu, umo០ᒀují se vyhnout problémᛰm 
a v neposlední ᖐadᆰ jsou აasto nutné pro splnᆰní po០adavkᛰ zadavatele.

Plány se týkají budoucích událostí. Budoucnost v sobᆰ ukrývá mnoho nejistot, 
z nich០ nᆰkteré se dají do jisté míry pᖐedpovídat, a tedy i ᖐídit. Mnohé nejistoty jsou 
ovᘐem nepᖐedvídatelné.

Cílem je vᆰdᆰt co nejvíce o vᆰcech, které se dají pᖐedpovídat. Pᖐi ka០dém 
plánování by bylo nejlepᘐí mít stoprocentní jistotu, ០e se podaᖐí splnit podmínku 
,,trojimperativu‘‘. V០dy ale budou vznikat nejistoty, existovat nepᖐedpokládané úkoly 
a výstupy, neoაekávané alternativy a neᘐᙐastné chyby. Z toho vyplývá, ០e úplná jistota 
o naprostém úspᆰchu, je zcela naivní. Je tᖐeba si uvᆰdomit, ០e v prᛰbᆰhu realizace nás 
აeká mnoho neoაekávaných zvratᛰ, se kterými se musíme vypoᖐádat. Nejlepᘐí cesta je 
postupovat pᖐímo k cílᛰm, které jasnᆰ vidíme.
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2.3 Trojimperativ

Ka០dý projekt má tᖐídimensionální cíl, je v០dy ᖐízen tzv. trojimperativem projektu 
a úspᆰch projektu závisí na splnᆰní cílᛰ ve tᖐech dimenzích: vᆰcnᆰ (CO se má udᆰlat), 
აasovᆰ (KDY se to má udᆰlat) a nákladovᆰ (ZA KOLIK se to má udᆰlat).

2.4 Fáze ០ivotního cyklu projektu

Zahrnují vlastní pᖐípravu a realizaci projektᛰ od identifikace základních myᘐlenek 
projektu a០ po ukonაení jeho provozu a likvidaci. Vznik, pou០ívání a likvidace stavby 
se dá pᖐirovnat, vzhledem k dobᆰ jejího trvání a opakování etapového vývoje, 
k lidskému ០ivotu. V této souvislosti se proto mluví o ០ivotním cyklu projektu. Tento 
cyklus se rozdᆰluje do აtyᖐ základních fází, které charakterizují konkrétní აinnosti, 
odpovᆰdnost za jejich ᖐízení a vznikající dokumenty.

• Pᖐedinvestiაní (pᖐedprojektová pᖐíprava);

• Investiაní (projektová pᖐíprava a realizace výstavby);

• Provozní (operaაní);

• Ukonაení provozu a likvidace.

Ka០dá z tᆰchto fází je dᛰle០itá a má vliv na úspᆰᘐnost projektu. Zvýᘐená 
pozornost by se mᆰla vᆰnovat zejména na pᖐedinvestiაní fázi, jeliko០ úspᆰch 
i neúspᆰch daného projektu bude záviset na poznatcích a informacích z oblasti 
marketingové, finanაní, ekonomické, technicko-technologické, které jsme získali 

Obr. 2-3: Rosenauovo vyjádᖐení cílᛰ projektu Obr. 2-2: Trojimperativ
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v rámci pᖐedprojektových analýz. Pᖐesto០e zpracování tᆰchto analýz není zpravidla 
levnou zále០itostí.

Od peაlivé pᖐípravy projektu by nás nemᆰlo odradit ani to, ០e zpracování tᆰchto 
analýz není zpravidla levnou zále០itostí. Ⴠasto tím potom pᖐedejdeme znaაným ztrátám 
spojeným s vynalo០ení potᖐebných prostᖐedkᛰ do ᘐpatného projektu, který by skonაil 
neúspᆰchem. Výstupem pᖐedinvestiაní fáze je potom investiაní rozhodnutí, tj. 
rozhodnutí o tom, zda projekt bude, აi nebude realizován.

Obr. 2-4: Etapy ០ivota projektu
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Investiაní fáze zahrnuje hlavnᆰ dvᆰ základní etapy. Etapu projekაní a etapa 
realizaაní, tj. etapa výstavby. I kdy០ náklady realizaაní etapy obvykle výraznᆰ pᖐevyᘐují 
náklady projekაní pᖐípravy, nejsou ani tyto náklady zanedbatelné.1 I po dokonაení 
projektové pᖐípravy má jeᘐtᆰ investor pᖐíle០itost projekt upravit, revidovat nebo úplnᆰ 
zastavit.2 Bᆰhem investiაní fáze probíhá výstavby projektu a tato fáze je dokonაena 
pᖐedáním dokonაeného projektu do zkuᘐebního, pᖐípadnᆰ trvalého provozu. [5]

Provozní fáze zaაíná zkuᘐebním provozem s realizací postupného nábᆰhu 
instalované jednotky na projektovou kapacitu. Souაástí provozní fáze není jenom bᆰ០ný 
provoz vybudované jednotky, ale i jeho postupné zdokonalování a hlavnᆰ ᖐádná údr០ba 
jednotky. Tato údr០ba jednak tvoᖐí významný náklad (obvykle 2-3,5% celkových 
investiაních nákladᛰ roაnᆰ), jednak zajiᘐᙐuje udr០ení dostateაnᆰ dlouhého ០ivotního 
cyklu projektu, resp. spolehlivé a bezpeაné vyu០ívání projektu po dobu jeho ០ivotnosti. [5]

U nᆰkterých projektᛰ je potᖐeba na konci ០ivotnosti projektu odstranit 
vybudované zaᖐízení. Potom se dostáváme do fáze ukonაení projektu a likvidace.
Nesmíme zde opomenout na náklady, které souvisejí s likvidací zaᖐízení, sanací 
pᛰvodnᆰ zastavᆰných ploch apod. Dále pak mᛰ០eme uva០ovat s výnosem z prodeje 
likvidovaného zaᖐízení, pᖐípadnᆰ jeho აástí a nebo výnosem z prodeje ve sbᆰrném 
dvoᖐe.

  

1 Náklady na zpracování provádᆰcí dokumentace obvykle აiní 4-8 % celkových nákladᛰ projektu.
2 V pᖐípadᆰ zastavení projektu je nutné veᘐkeré náklady projektu plnᆰ odepsat, tzn. vykázat je jako 
jednorázový náklad.
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3 RIZIKA A JEJICH KLASIFIKACE

3.1 Faktory ovlivᒀující výsledky projektu

Riziko a nejistota pᖐedstavují dᛰle០ité okolnosti ovlivᒀující vᆰtᘐinu lidských 
aktivit, zejména podnikatelských. Koncepce rizika proᘐla urაitým historickým vývojem, 
pᖐiაem០ pᖐeva០ovalo chápání rizika jako urაitého nebezpeაí. Jednalo se hlavnᆰ 
o mo០nost vzniku ztráty, výskytu událostí ohro០ujících dosa០ení cílᛰ jednotlivce nebo 
organizace a nebezpeაí negativních odchylek od stanovených cílᛰ. V praxi pᖐeva០ují 
zejména podnikatelská rizika, která mají jak negativní, tak pozitivní stránku. 
Podnikatelské riziko se chápe jako nejistota výsledkᛰ daných procesᛰ nebo aktivit, 
mo០nost odchylek skuteაných výsledkᛰ od plánovaných výsledkᛰ, nebo aspoᒀ 
pravdᆰpodobnosti tᆰchto odchylek.

Výsledek samozᖐejmᆰ závisí na tom, jak kvalitní byla pᖐíprava tᆰchto investiაních 
projektᛰ a jak kvalitnᆰ probᆰhla jejich realizace. Je pochopitelné, ០e kvalita pᖐípravy
ovlivᒀuje úspᆰᘐnost აi neúspᆰᘐnost projektᛰ zásadním zpᛰsobem, proto០e nedostatky 
v pᖐípravᆰ vedoucí napᖐíklad k volbᆰ nevhodné varianty nelze obvykle odstranit, 
mᛰ០eme ji pouze zmírnit v prᛰbᆰhu jejich realizace.

Vzhledem k existenci rizika a nejistoty nemᛰ០e ani velice kvalitní pᖐíprava 
a realizace projektᛰ zaruაit, dosa០ení nejlepᘐích აi oაekávaných výsledkᛰ. Právᆰ toto
riziko a nejistota pᖐedstavuje jeden z klíაových faktorᛰ ovlivᒀující výsledky projektu.

Obr. 3-1: Faktory ovlivᒀující výsledky projektu

Riziko je v០dy spojeno s urაitým procesem, aktivitou nebo projektem s nejistými 
výsledky, kde tyto výsledky ovlivᒀují pomᆰry subjektᛰ, podnikᛰ a mana០erᛰ, kteᖐí je 
poté realizují. Nejistota pak vychází hlavnᆰ s neschopností spolehlivého odhadu 
budoucího vývoje faktorᛰ, které výsledky procesᛰ, aktivit nebo projektᛰ ovlivᒀují.



17

Riziko lze klasifikovat z mnoha hledisek, kde mezi základní zpᛰsoby აlenᆰní rizika 
patᖐí:

• Podnikatelské s negativní i pozitivní stránkou a აisté, které má pouze negativní 
stránku.

• Systematické, které je vyvoláno spoleაnými faktory a postihuje v rᛰzné míᖐe 
vᘐechny hospodáᖐské jednotky a nesystematické, které je jedineაné a je 
specifické pro jednotlivé podniky.

• Vnitᖐní, vztahující se k vlivᛰm uvnitᖐ podniku a vnᆰjᘐí, vztahující se k externím 
vlivᛰm podnikatelského prostᖐedí.

• Ovlivnitelné s existující mo០ností jeho eliminace აi oslabení pᛰsobením na 
pᖐíაiny a neovlivnitelné s mo០ností oslabení jeho negativních dopadᛰ.

• Ve fázi pᖐípravy, realizace a provozu projektu.

Hojné je i აlenᆰní rizik podle jejich vᆰcné náplnᆰ. Patᖐí sem rizika technicko-
technologická, provozní, ekonomická, tr០ní, finanაní, výrobní, politická, legislativní, 
enviromentální, informaაní, zásahy vyᘐᘐí moci (havárie, ០ivelné pohromy), teroristické 
útoky.

3.2 Mᆰᖐení rizika

Mᆰᖐením rizika znamená აíselné stanovení jeho velikosti i s ohledem k urაitému 
kritériu kvantitativní povahy. Mezi აíselné míry rizika patᖐí:

• Pravdᆰpodobnosti nedosa០ení dané hodnoty kritéria.

• Hodnoty kritéria, která budou pᖐekroაeny nebo nedosa០eny se zvolenou 
pravdᆰpodobností

• Statistické rysy variability hledisek zahrnující rozptyl, variaაní koeficient 
a smᆰrodatnou odchylku.

Základem pro აíselné vyაíslení velikosti rizika je znalost rozdᆰlení 
pravdᆰpodobnosti kritéria, vzhledem ke kterému se riziko urაuje. Pokud nelze takovéto 
rozdᆰlení stanovit, mᛰ០eme vyu០ít k vyjádᖐení velikosti rizika slovních popisᛰ, pokud se 
ji០ mᆰᖐení rizika prolíná s jeho hodnocením.



18

Obr. 3-2: Rozdᆰlení pravdᆰpodobnosti zisku projektu [5]

Obr. 3-3: Proces managementu rizika
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4 INVESTIჀNÍ ROZHODOVÁNÍ 

4.1 Firemní cíle a strategie

Rozhodnutí o investicích patᖐí mezi nejvýznamnᆰjᘐí firemní rozhodnutí. Zabývá 
se rozhodnutím o pᖐijetí აi zamítnutí jednotlivých investiაních projektᛰ, které firma 
pᖐipravila. Ⴠím rozsáhlejᘐí tyto projekty jsou, tím vᆰtᘐí dopady mohou na firmu a její 
okolí mít. Je zᖐejmé, ០e úspᆰᘐnost jednotlivých projektᛰ mᛰ០e významnᆰ ovlivnit 
podnikatelskou prosperitu firmy a naopak jejich neúspᆰch mᛰ០e být pᖐíაinou výrazných 
obtí០í, které mohou vést a០ k zániku firmy.

Investiაní rozhodování, hlavnᆰ rozhodování strategického charakteru, by mᆰlo 
vycházet z firemní strategie a pᖐispívat k její realizaci. Firemní strategie urაuje základní 
cíle firmy a poukazuje na zpᛰsoby jejich dosa០ení. Mezi tᆰmito cíli hrají významnou 
roli finanაní cíle, formulované jako dosa០ení urაitého zisku, dosa០ení rentability 
vlo០eného kapitálu a dosahování rᛰstu hodnoty firmy. Z tohoto pohledu pᖐedstavuje 
investiაní rozhodování významný nástroj a prostᖐedek, který mᛰ០e k rᛰstu hodnoty 
firmy pᖐispᆰt. Z toho pak vyplývá i zásadní význam tᆰch kritérií hodnocení a výbᆰru 
investiაních projektᛰ, jako jsou აistá souაasná hodnota აi index rentability, je០ jsou 
v úzkém vztahu s hodnotou firmy.

Pᖐíprava, hodnocení a výbᆰr investiაních projektᛰ by mᆰly nejen vycházet ze 
strategických firemních cílᛰ, ale také respektovat jednotlivé slo០ky strategie, které tvoᖐí:

• Výrobková (které výrobky, slu០by, resp. Jejich skupiny chce firma rozvíjet, 
resp. utlumovat)

• Marketingová (na jaké trhy se chce firma orientovat, jak se chce na nᆰ dostat 
a jak bude prodej podporovat).

• Inovaაní (na jaké technologie, procesy a produkty se zamᆰᖐí inovaაní úsilí).

• Finanაní (k jaké struktuᖐe zdrojᛰ financování chce firma dospᆰt).

• Personální (o jaké druhy pracovníkᛰ, kompetence a znalosti se chce firma 
opírat).

• Zásobovací (základní druhy vstupᛰ a zpᛰsoby jejich zabezpeაení).
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Kromᆰ interních faktorᛰ spojených s firemní strategií, pᖐípadnᆰ s omezeností 
urაitých zdrojᛰ, musí investiაní rozhodování respektovat i urაité externí faktory spojené 
s podnikatelských okolím. Mnoho z tᆰchto faktorᛰ (chování konkurence, tr០ní situace, 
ceny základních surovin a energií, mᆰnové kurzy a dalᘐí) má charakter faktorᛰ rizika 
a nejistoty, jejich០ vývoj lze jen obtí០nᆰ pᖐedvídat. Zpᛰsob respektování tᆰchto faktorᛰ 
a jejich integrace do investiაního rozhodování významnᆰ ovlivᒀují kvalitu tohoto 
rozhodování.

Opomenout nelze ani to, ០e podnikatelské okolí nepᖐináᘐí pouze rizika, ale je 
také zdrojem pᖐíle០itostí. Bez podpory tvᛰrაího vyhledávání tᆰchto pᖐíle០itostí, které 
mohou být základem zajímavých investiაních projektᛰ, by nemohlo investiაní 
rozhodování sehrát ve firmᆰ úlohu, je០ mu právem patᖐí.

4.2 Hlavní klasifikaაní hledisko 

Klasifikaაním hlediskem je obvykle velikost investiაních nákladᛰ potᖐebných 
k realizaci projektᛰ. Podle výᘐe tᆰchto nákladᛰ lze rozliᘐovat velké, stᖐední a malé 
projekty. Toto rozliᘐení je pouze relativní a závisí na velikosti firmy, resp. velikosti 
jejího kapitálového rozpoაtu. Rozliᘐování projektᛰ podle velikosti mᛰ០e být dᛰle០ité pro 
urაení úrovnᆰ ᖐízení, která o pᖐijetí აi zamítnutí tᆰchto projektᛰ rozhoduje. [5]

• O velkých projektech se obvykle rozhoduje na vrcholové úrovni ᖐízení, tj. na 
úrovni pᖐedstavenstva spoleაnosti nebo rozhodnutím valné hromady akcionáᖐᛰ.

• Pravomoc rozhodovat o projektech stᖐedního rozsahu mᛰ០e být pᖐenesena na 
ni០ᘐí organizaაní úroveᒀ, tj. na exekutivní vedení spoleაnosti, pᖐípadnᆰ na 
divize.
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5 FINANCOVÁNÍ INVESTIჀNÍCH PROJEKTᛠ

Financování projektᛰ obsahuje v souvislosti s jejich pᖐípravou a realizací zásadní 
ohled, který je významný ve vazbᆰ na hodnocení rizik projektu a provedení jeho 
ekonomických analýz.

Do podmínek financování projektᛰ patᖐí:

• Doba realizace projektu (jeho zahájení a pᖐedání do u០ívání dodavatelem).

• Doba splácení pᖐípadného úvᆰru, neboli náklady financování projektu.

• Podmínky realizace projektu (zejména závazky investora vᛰაi dodavateli 
projektu, napᖐíklad splátkový kalendáᖐ, cena aj.).

Potᖐeba realizovat, a s tím spojenᆰ i financovat rozsáhlé projekty se objevuje 
v podnikové sféᖐe i v rámci neziskového sektoru. Je dᛰle០ité vᆰnovat velkou pozornost 
vᘐem pᖐípravným krokᛰm nezbytným pro úspᆰᘐnou realizaci a ᖐízení investiაních 
projektᛰ.

5.1 Zdroje financování projektᛰ

5.1.1 Ⴠlenᆰní finanაních zdrojᛰ

Zdroje financování projektu mᛰ០eme zhodnotit podle více kritérií, z nich០ 
nejvýznamnᆰjᘐí jsou ty, odkud se tyto zdroje získávají a kdo je vlastníkem tᆰchto 
zdrojᛰ. Podle místa se rozliᘐují na interní a externí zdroje financování, tj. interní 
a externí kapitál.

Pokud projekt realizuje ji០ existující firma, mᛰ០eme k jeho financování pou០ít 
interní zdroje. Mezi tyto zdroje, pᖐedstavující výsledky z vlastní podnikatelské აinnosti 
firmy, ᖐadíme:

• Zisk po zdanᆰní, odpisy, odprodeje dlouhodobého majetku a ní០ení obᆰ០ných 
aktiv.

U novᆰ vznikajících firem lze pou០ít pouze externí zdroje financování, mezi které patᖐí:

• Pᛰvodní vklady vlastníkᛰ, dluhopisy, dlouhodobé bankovní úvᆰry, dodavatelské 
úvᆰry, dary a rizikový kapitál.
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Dalᘐí stanovisko აlení zdroje financování na vlastní kapitál (vlastní zdroje) a cizí 
kapitál (cizí zdroje). Vlastní kapitál je tvoᖐen interními zdroji financování a podstatné je, 
០e jej není tᖐeba splácet a tím pádem pᖐestavuje bezpeაný zdroj financování investiაních 
projektᛰ. To ovᘐem neplatí u cizího kapitálu, u kterého je potᖐeba hradit náklady 
(napᖐíklad bankovní úroky) a jednak tento kapitál splatit. Vzhledem k tomuto aspektu 
pᖐedstavuje cizí kapitál znaაnᆰ rizikovᆰjᘐí cestu k financování investiაních projektᛰ.

5.1.2 Financování vlastními zdroji

Financování vlastními zdroji tvoᖐí.

• Základní vklad (základní kapitál) pᖐi zalo០ení spoleაnosti

• Zvýᘐení základního kapitálu (emise akcií) nebo jiné vklady do základního 
kapitálu spoleაnosti

• Nerozdᆰlený zisk z minulých období a odpisy dlouhodobého hmotného 
a nehmotného majetku, pᖐípadnᆰ výnosy z prodeje nebo likvidace dlouhodobého 
majetku, zásob a vᘐechny ostatní zdroje, které jsou pro firmu vlastní – pokud má 
spoleაnost dostatek hotovostních prostᖐedkᛰ na stranᆰ aktiv, tvoᖐí tyto zdroje 
financování kapitálové fondy.

• Výpomoc z veᖐejných prostᖐedkᛰ a dary.

5.1.3 Financování cizími zdroji

Vᘐechny zdroj, které nemᛰ០eme nazvat vlastními zdroji, jsou zdroje cizí. Tyto 
zdroje lze klasifikovat jako prostᖐedky, které byly spoleაnosti pᛰjაeny a budou se muset 
s následujícím აasovém intervalu vrátit. Dále mᛰ០eme projekt financovat cizím 
kapitálem a tento zpᛰsob nazvat jako zámᆰnu vlastního kapitálu cizím s dodateაnými 
náklady (úroky).

Bankovní úvᆰry

V majetkové rozvaze podniku se dᆰlí na:

• Rezervy

• Dlouhodobé závazky vაetnᆰ dluhopisᛰ

• Krátkodobé závazky
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• Dlouhodobé závazky (bankovní úvᆰry)

• Ostatní pasiva

Nejაastᆰjᘐími poskytovateli finanაních prostᖐedkᛰ pro realizaci projektᛰ jsou 
bankovní instituce. Dalᘐí prostᖐedky se dají získat i emisí obligací s tím, ០e vᘐechna 
uvedená pasiva rozvahy mohou být vyu០ita jako zdroje financování investiაních 
projektᛰ.

Samostatnou formou dlouhodobého financování je tzv. projektové financování, 
kdy jsou prostᖐedky na financování projektᛰ získány investorem cílenᆰ pouze 
v souvislosti s projektem.

Ka០dá ០ádost o bankovní úvᆰr podléhá analýze bonity ០adatele a analýze 
investiაního projektu. Na základᆰ výsledkᛰ tᆰchto analýz pak banka rozhodne, zda-li 
០ádosti o bankovní úvᆰr vyhoví, pᖐípadnᆰ za jakých podmínek, აi nevyhoví. Mo០nosti 
získání cizích zdrojᛰ financování a jeho cena, závisí na spoustᆰ podmᆰtᛰ, které banka 
pᖐed výsledným rozhodnutím posuzuje. Proto mᛰ០e být pᖐedstava ០adatele o bankovní 
úvᆰr zcela mylná, jestli០e si myslí, ០e na získání stejného typu projektu má ka០dý 
០adatel rovnocenné ᘐance.

Do posuzovaných základních kritérií, které ovlivᒀují, zda banka poskytne úvᆰr აi 
nikoliv, patᖐí:

• Dolo០ení profesní historie ០adatele, jeho referenაní projekty, výᘐe obratu a 
finanაní zdraví.

• Kvalita podnikatelského zámᆰru, rizikovost projektu, rozpoაtové náklady 
projektu, posouzení ekonomické efektivnosti, typy kontraktu (smlouvy o dílo).

• Návrh zpᛰsobu financování projektu, druh bankovního úvᆰru, doba a zpᛰsob 
splácení bankovního úvᆰru, fixace úrokové sazby a hlavnᆰ výᘐe po០adovaného 
úvᆰru.
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5.1.4 Firemní financování

Nejაastᆰjᘐí formou externího financování projektᛰ je investiაní úvᆰr. Ten mᛰ០e 
podnik získat obvykle ve dvou následujících podobách:

• Bankovní, poskytnutý komerაními bankami a pojiᘐᙐovacími spoleაnostmi nebo 
penzijními fondy. Investiაní projekty jsou bᆰ០nᆰ financovány díky 
stᖐednᆰdobým nebo dlouhodobým úvᆰrᛰm, které mají dobu splatnosti i nᆰkolik 
let.

• Dodavatelský úvᆰr, který poskytují dodavatelé dlouhodobého majetku svým 
odbᆰratelᛰm.

Poskytnutý investiაní úvᆰr je po celou dobu jeho splácení pomalu sni០ován. Na 
poskytnutí úvᆰru se obvykle po០aduje záruka. Vybraná აást úvᆰru mᛰ០e být zahrnuta 
v investiაních výdajích.

Dodavatelské úvᆰry jsou poskytovány tak, ០e dodávaný majetek (technologická 
zaᖐízení, materiál, stroje) je odbᆰratelem splácen  vაetnᆰ úrokᛰ po pᖐedem sjednanou 
dobu. Úroky nebývají vyjádᖐeny v procentech ceny dodávky, ale jsou zabudovány do 
jednotlivých splátek s tím, ០e je lze zjistit jako rozdíl cen pᖐi okam០itém a postupném 
splácení. Úvᆰry jsou dodavatelem poskytovány pᖐímo, nebo s pomocí refinancování 
prostᖐednictvím bankovních úvᆰrᛰ sjednaných úაelovᆰ dodavatelem.

Z hlediska záruk jsou pro odbᆰratele, zejména z hlediska efektivnosti 
financování, významné dva typy dodavatelských úvᆰrᛰ. Je to úvᆰr na movitou zástavu 
a podmínᆰný prodejní kontrakt.

Pᖐi úvᆰru na movitou zástavu pᖐedchází pᖐedmᆰt dodávky do vlastnictví 
odbᆰratele ihned, souაasnᆰ ale slou០í dodaný majetek jako záruka za poskytnutý úvᆰr. 
Pᖐi podmínᆰném prodejním kontraktu setrvává pᖐedmᆰt dodávky a០ do okam០iku 
zaplacení její ceny v majetku dodavatele. Tato výhrada vlastnictví musí být v kupní 
smlouvᆰ písemnᆰ dohodnuta. [5]
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5.1.5 Projektové financování

Projektové financování je charakteristické oddᆰlením financování projektu od 
stávajících podnikatelských aktivit investující spoleაnosti. Poskytnutí i splácení úvᆰru 
jsou tᆰsnᆰ spjaty s penᆰ០ními toky projektu jak ve fázi výstavby, tak i jeho následného 
provozování. Jedná se o systém dlouhodobého financování, jeho០ základní 
charakteristikou je:

• Pᖐedmᆰtem financování je rozsáhlý dlouhodobý investiაní projekt, kdy se re០im 
splácení úvᆰrᛰ odvozuje od plánovaných penᆰ០ních pᖐíjmᛰ projektu.

• Zámᆰrem je oddᆰlení financování projektu od souაasných aktivit podniku, 
pᖐiაem០ v hlavní zájem je proti riziková ochrana vᆰᖐitelᛰ ve fázi výstavby 
projektu i realizace investiაního zámᆰru.

Úაastníky projektového financování mohou být:

• Akcionáᖐi.

• In០enýrská spoleაnost (hlavní dodavatel, subdodavatelé stavební a strojní აásti 
projektu).

• Provozovatel (smluvnᆰ zajiᘐᙐuje provoz a údr០bu dokonაeného investiაního 
zámᆰru)

• Projektová firma, která pᖐedstavuje úაelovᆰ zalo០ený podnik podobný typu 
akciové spoleაnosti, která soustᖐeჰuje zdroje, zajiᘐᙐuje technicko-ekonomickou 
pᖐípravu projektu, sjednává stavební firmy, dodavatele technologií, montá០e, 
zajiᘐtᆰní bodacího odbytu.

• Konsorcium bank (vᆰᖐitelé, poskytující hlavní zdroj financování).

• Dalᘐí subjekty jako pojiᘐᙐovny, odbᆰratelé, dodavatelé, státní orgány, experti. 

Výhodou projektového financování oproti firemnímu financování je pᖐevá០nᆰ 
sní០ení rizika ostatních podnikatelských aktivit v pᖐípadᆰ neúspᆰchu projektu. Souაasnᆰ 
vᘐak projektové financování vytváᖐí podmínky naprosté transparentnosti realizace 
projektu, jeho efektᛰ a skuteაného pᖐínosu pro investující podnik. [5]
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5.2 Shrnutí 

Dᛰle០itým hlediskem rozhodování o investicích v podniku, je pᖐevá០nᆰ 
ekonomická efektivnost investiაních projektᛰ a analýza jejich rizika. Dalᘐími aspekty 
rozhodování je potom struktura financování a zpᛰsob kontrahování dané investice. Pᖐi 
ᖐeᘐení tohoto problému narazíme na vᘐechny znaky dlouhodobého finanაního 
rozhodování jako je rozhodnutí ovlivᒀující finanაní charakteristiky podniku v delᘐím 
აasovém intervalu (rentabilita a finanაní stabilita).

Zdroje kapitálu tᖐídíme podle více kriterií. Nejvýznamnᆰjᘐí hledisko je místo, 
odkud se zdroje získávají a vlastníci tᆰchto zdrojᛰ. Podle tohoto kritéria rozliᘐujeme 
interní a externí zdroje financování (interní a externí kapitál). Druhé stanovisko აlení 
zdroje financování na vlastní kapitál a cizí zdroje. 

Interní zdroje financování obsahují hlavnᆰ zisk po zdanᆰní, odpisy a pᖐírᛰstky 
rezerv, pᖐíjmy z prodeje dlouhodobého majetku a prodejem obᆰ០ných aktiv (pohledávek 
a zásob). Pokud se nejedná ji០ o delᘐí dobu existující firmu, lze pou០ít externí zdroje 
financování, mezi které patᖐí zejména pᛰvodní vklady vlastníkᛰ, dlouhodobé bankovní 
nebo dodavatelské úvᆰry, dluhopisy, dary a rizikový kapitál. 

Základní vklad, nerozdᆰlený zisk minulých období, odpisy dlouhodobého 
majetku, výnosy z prodeje, kapitálové fondy tvoᖐí financování z vlastních zdrojᛰ. 
Dlouhodobé bankovní úvᆰry, dodavatelské úvᆰry a dluhopisy pᖐedstavují formy cizího 
kapitálu.

Specifickým financováním investiაních projektᛰ je projektové financování, kde 
hlavními rysy je oddᆰlení financování projektu od existujících podnikatelských aktivit 
investující spoleაnosti.
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6 CHARAKTERISTIKA DEVELOPERSKÉHO PROJEKTU

6.1 Obecná charakteristika 

Developerským projektem se obvykle rozumí podnikatelský zámᆰr, jeho០ 
pᖐedmᆰtem je výstavba nemovitostí za úაelem jejího prodeje nebo pronájmu, popᖐípadᆰ 
se mᛰ០e jednat o projekt, který pᖐedpokládá koupi existující nemovitosti, její 
rekonstrukci აi modernizaci a poté její prodej აi pronájem. Klíაovým znakem 
developerské აinnosti je právᆰ prodej აi pronájem postavené nebo zrekonstruované 
budovy tᖐetím osobám. O developerský projekt se nejedná, pokud podnikatel 
rekonstruuje nebo staví nemovitosti pro svojí potᖐebu აi potᖐebu dalᘐí osob s tím 
spojených. Charakteristickým znakem developerského projektu jsou vysoké náklady na 
jeho realizaci. Tyto náklady nemᛰ០e zpravidla developer pokrýt ze svých zdrojᛰ, a proto 
აasto vyu០ívá mo០nosti financování cizími zdroji.

Developerský projekt lze jako ka០dý projekt rozdᆰlit do tᖐí fází (kapitola 2):

• Pᖐedinvestiაní (pᖐedprojektová pᖐíprava);

• Investiაní (projektová pᖐíprava a realizace výstavby);

• Provozní (operaაní);

Vᆰtᘐí pozornost by se mᆰla vᆰnovat zejména na pᖐedinvestiაní fázi. Úspᆰch i 
neúspᆰch této fáze projektu bude záviset na poznatcích a informacích z oblasti 
marketingu, financí, ekonomiky a technicky, které získáme v rámci pᖐedprojektových 
analýz. Pᖐesto០e zpracování tᆰchto analýz není zpravidla levnou zále០itostí.

6.2 Developeᖐi

Pojem developer se v Ⴠeské republice objevil pomᆰrnᆰ nedávno a mnoho lidí 
stále neví, co pᖐesnᆰ si pod ním má pᖐedstavit. Vᆰtᘐina lidí správnᆰ tuᘐí a poukazuje na
spoleაnosti, které mají co do აinᆰní s výstavbou budov. Oznaაení developer je 
odvozeno z anglického slova development, které obecnᆰ znamená rozvoj. V naᘐem 
konkrétním pᖐípadᆰ jde pᖐevá០nᆰ o stavební a pᖐípravnou აinnost. 

Kvalitním developerem nemusí nutnᆰ být obrovská stavební spoleაnost. 
Developer je hlavnᆰ zprostᖐedkovatel dodávaných slu០eb. Dále musí být i schopným 
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organizátorem a obchodníkem. Developerova specializace není pouze na jeden obor, ale 
jeho práce vy០aduje komplexní znalosti z oblasti stavebnictví, ekonomie a práva.

Jeden z nejvᆰtᘐích problémᛰ ka០dého developera je vyhledání kvalitního projektu. 
Obzvláᘐtᆰ na rezidenაním trhu se u nás vyskytuje znaაný pᖐetlak a investice zde nejsou, 
oproti komerაní výstavbᆰ, tolik nároაné. V souაasnosti ubývá zejména rezidenაních 
lokalit, které jsou vhodné pro výstavbu. V tomto pᖐípadᆰ se ᖐada developerᛰ sna០í 
proniknout ji០ dᖐíve a usiluje aby byly jejich potᖐebné zmᆰny zapracovány do 
pᖐipraveného nového územního plánu.

6.3 Prospᆰᘐnost developerských spoleაností pᖐi realizaci
výstavby

Developerské spoleაnosti kompletnᆰ zajiᘐᙐují realizaci velkých stavebních 
projektᛰ. Nᆰkteré jsou stavᆰny jako investice s plánem budoucího prodeje celého 
komplexu (takto jsou stavᆰna napᖐíklad nᆰkterá obchodní centra) nebo prodeje bytových 
jednotek (takto vznikají napᖐíklad nᆰkterá satelitní mᆰsteაka rodinných domᛰ აi celé 
obytné აtvrti). A dalᘐí stavební projekty, které jsou na objednávku klienta.

Jinými slovy se tedy dá ᖐíci, ០e developer je investorem projektu, nikoli vᘐak 
finálním investorem. Finální investor má zájem vlastnit výslední projekt, který nechce 
podstoupit riziko výstavby. Ani developer vᘐak zpravidla sám neprovádí výstavbu, 
i kdy០ existují urაité vyjímky. Výstavbu zadává zhotoviteli (jiné stavební spoleაnosti), 
kde v ᖐadᆰ pᖐípadᛰ dojde k vyu០ití subdodávek od dalᘐích firem pᛰsobících ve 
stavebnictví.

6.3.1 Proა vyu០ít slu០eb developera

Pro koneაného zákazníka má vyu០ití slu០eb developera nesporné výhody. Pokud 
potᖐebujete dᛰm აi byt, staაí najít vhodný plánovaný, právᆰ probíhající აi ji០ dokonაený 
stavební projekt a podle svých pᖐedstav vybrat ideální dᛰm აi byt. O vᘐechno potᖐebné 
se postará developer a vy tak dostanete hotovou stavbu do u០ívání, ani០ byste ztráceli 
აas pᖐi plánování a ekonomické realizaci stavby.

Pokud má zákazník zájem o byt აi dᛰm, musí se spokojit s aktuální nabídkou
stavebních projektᛰ. V pᖐípadᆰ vᆰtᘐích zakázek je situace jiná. Stavební spoleაnosti 
nabízejí pro takovéto pᖐípady developerské projekty se ᘐirokou nabídkou slu០eb, které 
zajistí realizaci celého projektu pᖐesnᆰ tak, jak zákazník po០aduje. Kvalitní developer 
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pokryje celou ᘐkálu potᖐebných slu០eb, od vyhledání vhodného pozemku, pᖐes zajiᘐtᆰní 
stavebních a dalᘐích povolení po doporuაení vhodného zpᛰsobu financování projektu.

Nejაastᆰjᘐí slu០by poskytované developerskými spoleაnostmi:

• vyhledání vhodného pozemku pro Váᘐ projekt

• zajiᘐtᆰní zmᆰn v územním plánu

• zajiᘐtᆰní stavebního povolení

• pᖐíprava projektu, vytvoᖐení projektové dokumentace

• výbᆰr subdodavatelᛰ formou výbᆰrových ᖐízení

• stavební dozor

• zajiᘐtᆰní ekonomického financování

• zajiᘐtᆰní kolaudace

• zajiᘐtᆰní právních slu០eb

• zajiᘐtᆰní marketingového prᛰzkumu
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7 VÝVOJ DEVELOPERSKÉHO TRHU

7.1 Developerský trh v Brnᆰ

Ekonomická situace posledních let velmi ovlivnila developerskou აinnost 
souაasnosti. Pᖐi podrobnᆰjᘐím prostudování situace v Jihomoravském kraji se dá ᖐíci, ០e 
je velmi nestejnomᆰrnᆰ rozmístᆰna. Zatím co v ostatních აástech kraje, a០ na výstavbu 
rodinných domᛰ, je viditelný výrazný útlum, v Brnᆰ se realizuje hnedka nᆰkolik desítek 
rezidenაních i komerაních projektᛰ. Nemᛰ០eme opomenout ani kanceláᖐský trh 
a logistiku. V០dyᙐ podle svᆰtovᆰ nejvᆰtᘐí poradenské spoleაnosti 
Cushman & Wakefield, která se zabývá poradenstvím v oblasti prᛰmyslových 
nemovitostí, je Brno v souაasnosti nejatraktivnᆰjᘐí prᛰmyslovou lokalitou v ჀR. 

NÁZEV LOKALITA DEVELOPER/PRODEJCE

Obytný soubor Vídeᒀská ulice Kamenná a Vinohrady Fiedler reality, s.r.o.
Polyfunkაní dᛰm Vinaᖐská 12 Masarykovᆰ აtvrti Fiedler reality, s.r.o.
Rezidence Erasmus ulice Hrnაíᖐská Trikaya Czech Republic, a.s.
Polyfunkაní dᛰm Pod Petrovem ulice Vodní, Staré Brno Real Spektrum, a.s.
Rezidence Biskupská 8 pod katedr. Sv. Petra a Pavla Real-Treuhand Reality, a.s.
AZ Tower ulice Pra០ákova a Herᘐpická Properity, s.r.o.
Rezidence Martinᛰ ulice Bohuslava Martinᛰ BM bd, a.s.
Kamechy - Bystrc nejzápadnᆰjᘐí აást Bystrce IMPERIA styl, a.s.
Panorama - Bystrc ulice Kachlíkova Moravská stavební - INVEST,a.s.
Rodinné domy Jundrov ulice Lelkova a Optátova Moravská stavební - INVEST,a.s.
Rezidence Symfonie – Kr. pole Mojmírovo námᆰstí Sogeprom
Rodinné domy v Zahrádkách Stará Líᘐeᒀ DOMING, a.s.
Bytový dᛰm Rostislav ulice Rostislavova, Královo pole Moravská stavební unie, s.r.o.
Bytový dᛰm Kotᆰrova Ⴠerná pole/Husovice New BTS, a.s.+ Kotᆰrova, s.r.o.
Bytový dᛰm Sosnová Jundrov Reality Brno CZ, s.r.o
Bytový dᛰm Myslbekova ័idenice RKM development, s.r.o.
Funkcionalistické vily Ivanovice Ivanovice Real Park, spol. s r.o.
Bytový dᛰm Kovaᖐka ័abovᖐesky ZONE INVEST, a.s.
Byt. dᛰm Pod Chvalovkou - Bystrc Bystrc Real Spektrum, a.s.
Bytový dᛰm Cihláᖐská ័abovᖐesky Hokulia, a.s.
Bytový dᛰm Kamenná ᘀtýᖐice IMOS development, a.s.
Bytový dᛰm Grand ulice Kᖐenová Fiedler reality, s.r.o.

Tab. 7-1: Výbᆰr ze souაasných developerských projektᛰ v Brnᆰ (období podzim 2011)
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7.1.1 Logistika

Po nᆰkolikaleté pauze se v Brnᆰ podaᖐilo nasytit poptávku po moderních 
prᛰmyslových prostorech. Právᆰ nedostateაná nabídka v této lokalitᆰ znemo០ᒀovala 
firmám mo០nosti expanze a vstupu do Brna. Podle zpravodajské agentury Mediafax si 
firmy v uplynulém აtvrtletí (აervenec - záᖐí 2011) pronajaly v Jihomoravském kraji 127 
tisíc metrᛰ აtvereაních prᛰmyslových ploch, z აeho០ nejvᆰtᘐí zájem byl výhradnᆰ 
o Brno. To je pᖐibli០nᆰ stejnᆰ, jako ve zbytku ჀR, kde se za stejné აtvrtletí pronajalo 
292 tisíc metrᛰ აtvereაních. Z historického hlediska se jedná o zatím nejvyᘐᘐí აísla. 
V druhém აtvrtletí 2011 dosáhly pronájmy zhruba poloviაních აísel. Nejedná se vᘐak 
o velké pᖐekvapení, proto០e druhá polovina roku bývá tradiაnᆰ silnᆰjᘐí. Dᛰle០ité je 
meziroაní srovnání a to ukázalo, ០e v letoᘐním tᖐetím აtvrtletí bylo pronajato o 7% 
ploch více, ne០ ve stejném období loni. Nejedná se o pᖐíliᘐ velký narᛰst, ale pro trh je to 
dobrou zprávou a vypovídá o stabilitᆰ trhu na stranᆰ poptávky.  

V souაasnosti se mᛰ០e Brno-mᆰsto pyᘐnit i nejrozsáhlejᘐím projektem 
v jihomoravském regionu, a to projektem na Ⴠernovické terase, kde výbᆰrové ᖐízení na 
developera pozemkᛰ vyhrála minulý rok spoleაnost CTP. Ve výstavbᆰ je nyní v regionu 
zhruba sto tisíc metrᛰ აtvereაních, co០ pᖐedstavuje pᖐibli០nᆰ polovinu veᘐkeré aktuální 
logistické výstavby v Ⴠeské republice. Ji០ní Morava patᖐí také k regionᛰm s nejni០ᘐí 
výmᆰrou nepronajatých ploch, která se letos pohybuje kolem pᆰti procent, co០ je témᆰᖐ 
polovina celostátního prᛰmᆰru. Pᖐi zamᆰᖐení se pouze na mᆰsto Brno, mᛰ០eme 
konstatovat jeᘐtᆰ ni០ᘐí obsazenost, která je podle nᆰkterých zdrojᛰ pouze 2 %. Výᘐe 
bᆰ០nᆰ dosahovaného nájemného se stabilnᆰ pohybuje v úrovni 4 a០ 5 eur/m2 za mᆰsíc. 
Vzhledem k tomu, ០e neobsazenost je velmi nízká a chybí spekulativní výstavba, je 
mo០né oაekávat v následujícím období mírné zvýᘐení nájemného.

7.1.2 Kanceláᖐský trh

Pᖐi pohledu na brnᆰnský trh s kanceláᖐemi si mᛰ០eme polo០it hned nᆰkolik 
otázek. K nejzákladnᆰjᘐím bezpochyby patᖐí: Kolik je v Brnᆰ vlastnᆰ moderních 
kanceláᖐských prostor? Podaᖐilo se tyto kanceláᖐe obsadit nebo zejí prázdnotou? Jaká je 
výᘐe nájemného? Jaká je návratnost investic do administrativních objektᛰ a má vᛰbec 
smysl dalᘐí výstavba? 

Po výrazném útlumu v roce 2009 zaznamenal regionální trh v roce 2010 o០ivení 
poptávky a zvýᘐil se v meziroაním srovnání na úroveᒀ roku 2008. Odpovᆰdí na první 
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otázku je 343 000 m2 moderních kanceláᖐských prostor. Z toho 79% bylo klasifikováno 
v A tᖐídᆰ 3. Je to moc, nebo málo? Pra០ský kanceláᖐský trh disponuje 2,75 miliónu m2

kanceláᖐí kategorií A i B. Musíme pᖐiznat, ០e nabídku kanceláᖐských prostor neovᆰᖐí 
sociální plánovaაi ani urbanisté, ale pouze poptávka. Pᖐi porovnání Brna s Prahou je 
v moravské metropoli 17% neobsazenost, tj.o tᖐetinu vᆰtᘐí ne០ v Praze. Jen០e jeᘐtᆰ 
pᖐedloni to bylo 20 % a pᖐed pár lety dokonce 30%. Z toho je patrné, ០e neobsazenost 
brnᆰnských kanceláᖐských prostor výraznᆰ klesá. Pᖐi srovnání mᛰ០eme jen tᆰ០ko mᆰᖐit 
míru neobsazenosti starᘐího a zralejᘐího trhu v Praze a pomᆰrnᆰ velmi mladým 
brnᆰnským trhem, kde doᘐlo v souაasné dobᆰ teprve k obsazenosti nedávno 
dokonაených objektᛰ. Nesedí ani srovnání Prahy s dalᘐí metropolí Bratislavou, kde 
kanceláᖐské plochy აiní 1,25 miliónu m2 i se tᖐetím nejvᆰtᘐím mᆰstem 
Ⴠeské republiky – Ostravou, se 100 000 m2 moderních kanceláᖐí. Vysoká plocha 
kanceláᖐí v Praze vyplývá zᖐejmᆰ i ze srovnání nejlepᘐích podnikatelských míst 
v Evropᆰ, kde se აeská metropole umístila, podle výsledkᛰ spoleაnosti 
Cushman & Wakefield, na 21. místᆰ.

Odpovᆰdí na dalᘐí otázky je, ០e ve výstavbᆰ bylo v Brnᆰ pᖐibli០nᆰ 17 500 m2

kanceláᖐských ploch, jejich០ dokonაení a uvedení na trh je oაekáváno v roce 2011. Na 
trh bylo dodáno v roce 2010 13 700 m2, z nich០ 92 % bylo obsazeno. Díky zvýᘐené 
poptávce neobsazenost ploch klesla na 11,2 %, co០ je nejménᆰ od roku 2005. V roce 
2011 se oაekává dalᘐí pokles volných ploch zpᛰsobenou stále limitující nabídkou. Výᘐe 
nájemného se pohybuje v mezi 11 a០ 13,5 eur/m2 za mᆰsíc kanceláᖐských ploch tᖐídy A. 
V Brnᆰ se v souაasné dobᆰ ji០ objevují i developerské projekty, kde jsou nabízeny 
kanceláᖐské prostory ne do pronájmu, ale ke koupi koncovým majitelᛰm. Z hlediska 
prvního vývoje je vidᆰt, ០e je zájem o takto nabízené prostory. Je tᖐeba vᘐak zmínit 
vysokou citlivost na lokalitᆰ výstavby, kde tᖐída A patᖐí neodluაitelnᆰ k po០adovaným 
standardᛰm a je znaაným kritériem výbᆰru koncových klientᛰ.

  

3 Nové kanceláᖐské prostory jsou oznaაovány jako tzv. „áაková“ tᖐída. Tzv. „béაkové“ 
kanceláᖐe jsou rekonstrukce starᘐích kanceláᖐských prostor na „áაkové“ standardy.
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VÝVOJ PLOCH KANCELÁᖀÍ V BRNᆠ (12/2010)

Kanceláᖐí celkem 343 000 m2

Prostory ve výstavbᆰ 17 500 m2

Prostory dokonაené v r. 2010 13 700 m2

Koeficient neobsazenosti 11,2 %

Tab. 7-2: Vývoj ploch kanceláᖐí v Brnᆰ k 12/2010 [1]

Jaké výhledy má tedy brnᆰnský trh s kanceláᖐemi a kanceláᖐský development? 
Jeho rᛰst je pᖐímo závislý na celkovém o០ivení ekonomiky, na vývoji hospodáᖐství 
v regionu, na konkurenceschopnosti Brna ve srovnání s dalᘐími regionálními centry 
(napᖐíklad Ostravou) a pᖐedevᘐím na bonusech nabídky kanceláᖐských prostor pro 
potenciální nájemce.

7.1.3 Rezidenაní výstavba

Z údajᛰ Ⴠeského statistického úᖐadu (Tab. 1) pro Jihomoravský kraj vyplývá, ០e 
v 1. pololetí 2011 pokraაoval trend meziroაního poklesu objemu dokonაených bytᛰ. 
Bylo zde dokonაeno 1 484 bytᛰ, co០ pᖐedstavuje meziroაní pokles o více ne០ 11 %. 
I pᖐes tento pokles byl Jihomoravský kraji v poაtu dokonაených bytᛰ na druhém místᆰ 
za stᖐedními Ⴠechami. Pᖐi hlubᘐí studii a zamᆰᖐení se více na Brno-mᆰsto zjistíme, ០e 
zde bylo ve stejném období dokonაeno 674 bytᛰ, to je 45,4 % z celého kraje. Z tᆰchto 
výsledkᛰ je patrná dominantní pozice brnᆰnského trhu s byty v kraji. Velmi výrazný je 
pak bytový segment, kde Brno-mᆰsto obsadilo dokonce 92 % z kraje.

JIHOMORAVSKÝ KRAJ – BYTOVÁ VÝSTAVBA

2008 2009 2010 II. აtvrtletí 2011

Zahájené byty 4 196 4 427 3 414 1 720

Dokonაené byty 4 553 4 928 4 455 1 484

Tab. 7-3: Vývoj bytové výstavby za 1. pololetí 2011 [3]
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7.2 Výstavba nových bytᛰ v ჀR v období 2001 – 2010

Koneაné u០ití bytᛰ pro prodej je sledováno pouze u novostaveb rodinných 
a bytových domᛰ. Podstatné pᖐitom je, o jaké vlastnictví dokonაených bytᛰ se jedná. 
Mohou být ve vlastnictví fyzické osoby (osobní vlastnictví), dru០stva, obce აi jiné 
právnické osoby. A právᆰ s rᛰstem poაtu dokonაených bytᛰ vlastnᆰných jinou 
právnickou osobou je spojován rᛰst poაtu bytᛰ urაených na prodej. Podíl bytᛰ 
v bytových a rodinných domech k prodeji v letech 2001–2010 v procentech je na 
obrázku ní០e..

Obr. 7-1: Podíl bytᛰ v bytových a rodinných domech k prodeji v letech 
 2001–2010 ( v %) [3]

7.2.1 Poაet a struktura bytᛰ podle druhu objektᛰ

V letech 2001 a០ 2010 bylo na území Ⴠeské republiky dokonაeno 329 441 bytᛰ, 
z toho 149 293 bytᛰ (45,3 %) v nových rodinných domech a 107 689 bytᛰ (32,7 %) 
v novostavbách bytových domᛰ. Pᖐístavbou a nástavbou ve starᘐích budovách vzniklo 
21 197 bytᛰ (6,4 %) v rodinných domech a 17 251 bytᛰ (5,2 %) v bytových domech. 
V domech s peაovatelskou slu០bou a v domovech-penzionech bylo dokonაeno 9 633 
bytᛰ (2,9 %) a v nebytových budovách bylo postaveno 8 320 bytᛰ (2,5 %). Stavební 
úpravou nebytových prostor vzniklo 16 058 bytᛰ (4,9 %).
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Typ stavebního objektu Poაet bytᛰ

Nové rodinné domy 149 293 45,30%
Nové bytové domy 107 689 32,70%
Pᖐístavba a nástavba starᘐích budov

 - v rodinných domech 21 197 6,40%
 - v bytových domech 17 251 5,20%

Domy s peაovatelskou slu០bou 9 633 2,90%
Nebytové budovy 8 320 2,50%
Úprava nebytových prostor 16 058 4,90%

Celkem v ჀR 329 441

Tab. 7-4: Poაet bytᛰ dokonაených v ჀR v období 2001 – 2010

Dlouhodobᆰ významnou აást pᖐírᛰstku bytového fondu Ⴠeské republiky, 
z hlediska vlastnictví, pᖐedstavují byty v osobním vlastnictví. Výjimku tvoᖐil rok 2007, 
kdy se podíl dokonაených bytᛰ ve vlastnictví fyzické osoby pohyboval neustále nad 
hranicí 50 %. Oproti tomu zcela vymizela z bytové výstavby forma dru០stevního 
vlastnictví, její podíl byl v letech 2007 a០ 2010 na hranici 2 %. V období 2002 a០ 2004 
se dokonაené byty vlastnᆰné dru០stvy podílely na bytové výstavbᆰ v roაním prᛰmᆰru 
5,5 %. Výrazný rᛰst zaznamenal podíl bytᛰ vlastnᆰných ostatními právnickými 
osobami, a to na úkor poklesu podílu výstavby obecních bytᛰ. Jeᘐtᆰ v roce 2001 patᖐila 
obcím აtvrtina dokonაených bytᛰ. V roce 2010 to byl vᘐak pᖐibli០nᆰ jen ka០dý padesátý 
dokonაený byt. Vlastnᆰní ostatními právnickými osobami se, pᖐevá០nᆰ u bytových 
domᛰ, stalo druhou z rozhodujících vlastnických forem.

Obr. 7-2: Rozmístᆰní nové bytové výstavby 2010 podle obcí [20]
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7.2.2 Vývoj cen rezidenაních nemovitostí

Brno s pᖐilehlým okolím lze z hlediska úrovnᆰ cen na trhu s nemovitostmi 
pova០ovat po Praze a stᖐedních Ⴠechách za druhou nejdra០ᘐí lokalitu k bydlení v Ⴠeské 
republice. Prᛰmᆰrná cena standardního bytu zde pᖐesahuje hranici dvou miliónᛰ korun. 
Ceny bytᛰ v brnᆰnském regionu klesá s pᖐibývající vzdáleností od Brna. Podobné ceny 
bytᛰ, jaké jsou v okrajových აástech jihomoravské metropole, jsou i ve mᆰstech 
s pᖐímou návazností na Brno. Jedná se napᖐíklad o Kuᖐim nebo ᘀlapanice.

Souhrnnᆰ se dá ᖐíci, ០e ceny rezidenაních nemovitostí v Ⴠeské republice 
v pololetí roku 2011 zᛰstávají stejné jako v minulosti.. Prᛰmᆰrná tr០ní cena bytᛰ 
poklesla podle HB indexu ve druhého აtvrtletí roku 2011 o 0,7 %. Podobný pokles 
zaznamenaly i ceny rodinných domᛰ ve stejném období, a to o 0,4 %. Pozemky, jsou 
jedinou აástí rezidenაního trhu v ჀR, kde ceny za toto sledované období vzrostly, a to 
v prᛰmᆰru o 2%.

HB index – vývoj cen nemovitostí

Období Ceny bytᛰ (%) Ceny RD (%) Ceny pozemkᛰ (%)
2. აtvrtletí 2011 98,4 101,2 106,6
1. აtvrtletí 2011 99,1 101,6 104,6
2. აtvrtletí 2010 100,5 99,5 100,9

Tab. 7-5: Vývoj cen nemovitostí [17]

Pozn.: 100 % = 1. აtvrtletí 2010

Mᆰsto Brno – vývoj tr០ní ceny standardního bytu

Období Ceny bytᛰ (%)
2. აtvrtletí 2011 98,3
2. აtvrtletí 2010 101,3

Tab. 7-6: Vývoj tr០ní ceny standardního bytu v Brnᆰ, [13]

Pozn.: 100 % = 2. აtvrtletí 2009

Z vývoje prᛰmᆰrné ceny nové výstavby vyplývá, ០e cenový pokles od zaაátku 
roku 2008 byl do 5 % a v letoᘐním roce je vidᆰt pozvolný rᛰst cen. Tento údaj je 
v protikladu ke starᘐí bytové zástavbᆰ, která je ovlivnᆰna výraznᆰjᘐím poklesem cen 
panelových domᛰ. Developerské spoleაnosti uvádí pomᆰrnᆰ vysoké ceny za m2 svých 
projektᛰ a dosahují i 50 000 Kა za m2. 
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Mᆰsto Brno – vývoj prᛰmᆰrné ceny nových bytᛰ (cena uvedena bez 
DPH)

Období Cena bytu (Kა/m2) Cena bytu (%)
Bᖐezen 2011 41 403 97,0
Únor 2011 40 711 95,4

Tab. 7-7: Vývoj prᛰmᆰrné ceny nových bytᛰ, [13]
Pozn.:100 % = leden 2008

Dle zkuᘐenosti Developer centra v Brnᆰ a realitních kanceláᖐí se cenová hladina 
nové developerské výstavby pohybuje v Brnᆰ v prᛰmᆰru mezi 35 000 a០ 40 000 Kა za 
m2 bez DPH u bytu v bᆰ០né lokalitᆰ. Je samozᖐejmostí, ០e na trhu jsou i projekty, které 
jsou situovány v mimoᖐádnᆰ atraktivních lokalitách a jejich cena se pohybuje výraznᆰ 
nad 50 000 Kა. Nachází se zde ale i projekty, kde se cenová úroveᒀ pohybuje tᆰsnᆰ nad 
30 000 Kა a proto mají z აeho vybírat jednak nároაní klienti, kteᖐí jsi jsou ochotni 
pᖐiplatit za luxus a pohodlí, nebo ti ménᆰ nároაní, kteᖐí radᆰji uᘐetᖐí a za prací a zábavou 
budou dojí០dᆰt.

Tᆰ០ko ᖐíci, jaký vývoj cen nás bude აekat v následujícím období. Odborníci se 
kloní spíᘐe k dalᘐí stagnaci cen, a to i pᖐes pᖐipravované zvýᘐení DPH na nové byty. 
Reálný dopad do ceny bude mít plánované zvýᘐení DPH a០ do obchodᛰ realizovaných 
v roce 2012. Otázkou ovᘐem zᛰstává, jakou výᘐi nárᛰstu ceny jsi budou developeᖐi 
schopni pᖐevzít na úkor svých ziskᛰ. Dnes, ke konci roku 2011, se ji០ spekuluje o tom, 
០e budou byty v pᖐíᘐtím roce jeᘐtᆰ levnᆰjᘐí ne០ nyní. Dᛰvodem by mohl být menᘐí zájem 
ze strany kupcᛰ, který byl ke konci roku 2011 silnᆰ nadprᛰmᆰrný a ka០dý chtᆰl stihnout 
koupi svého bydlení jeᘐtᆰ pᖐi ni០ᘐí sazbᆰ DPH. 

7.3 Nájemní bydlení v ჀR v souაasnosti 

V Jihomoravském kraji i celé Ⴠeské republice je v porovnání se západní Evropou 
velké procento vlastnického bydlení. Pokud pᖐipoაteme i dru០stevní sektor, ០ije u nás 
v bytech s osobním vlastnictví zhruba 80 % domácností. V posledních 10 letech doᘐlo 
k nárᛰstu témᆰᖐ o 16 %. To bez pochyby zpᛰsobil zvýᘐený zájem o privatizaci bytového 
fondu mᆰstské samosprávy. Svᛰj podíl vᘐak má i objem nové developerské výstavby, 
kde vᆰtᘐina bytᛰ byla poᖐizována jako vlastnické bydlení. Podpᛰrnou roli sehrála i státní 
podpora vlastnického bydlení. Jednalo se zejména o podpory typu Zelená úsporám, 
renovace bytového fondu, nebo Panel, kde nejvýznamnᆰjᘐí polo០ky podpory byly 
daᒀové úlevy – odpoაty úrokᛰ z hypotéky ze základu danᆰ აi poskytování 
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zvýhodnᆰných úvᆰrᛰ na bydlení a stavební spoᖐení. Mo០nost odeაíst úroky z hypotéky 
od daᒀového základu sni០uje reálnou cenu hypotéky a zvyᘐuje tak dostupnost vlastního 
bydlení. Pro klienta to znamená vrácení jedné a០ dvou mᆰsíაních splátek za rok. Zruᘐení 
tᆰchto podpor by mohlo mít, v kombinaci se zmᆰnou DPH, negativní dopad na zájem 
o vyᘐᘐí hypotéky a poᖐízení si vlastního bydlení a tím i vᆰtᘐí zájem o nájemní bydlení. 

7.3.1 Podpora nájemního bydlení

V letoᘐním roce byly bankami ji០ poskytnuty první úvᆰry se zárukou Státního 
fondu rozvoje bydlení za splácení investiაních úvᆰrᛰ na výstavbu nájemních bytᛰ s tím, 
០e fond ruაí úvᆰrující bance a០ do 70 % nesplacené აásti jistiny úvᆰru. Splatnost úvᆰru 
mᛰ០e být sjednána a០ na dobu 30 let. Úvᆰr bude poskytován právnickým a fyzickým 
osobám (vაetnᆰ obcí a mᆰst) na výstavbu nájemních bytᛰ v nových bytových domech, 
na takové stavební zmᆰny existujících staveb, ze kterých vzniknou nájemní byty 
v bytových domech (rekonstrukcí nebytových prostorᛰ nebo bytᛰ nezpᛰsobilé 
k bydlení, nástavbou, vestavbou). Úvᆰr není mo០né აerpat na výstavbu ani rekonstrukci 
rodinných domkᛰ. Podlahová plocha podporovaných nájemních bytᛰ je limitována, 
minimálnᆰ 35 m2, maximálnᆰ 90 m2. Výstavba musí být dokonაena a schopna u០ívání 
nejdéle do 3 let od data uzavᖐení úvᆰrové smlouvy. Výstavba nájemního bydlení je 
urაena pro dvᆰ cílové skupiny. V první skupinᆰ jsou senioᖐi nad 70 let, osoby se 
zdravotním posti០ením, osoby s nízkými pᖐíjmy a osoby, které v dᛰsledku ០ivelné 
pohromy byly pᖐipraveny o bydlení. Ve druhé skupinᆰ jsou jakékoli fyzické osoby. 
Výᘐe úrokové sazby je pak stanovena v závislosti na výbᆰru cílové skupiny. Investor, 
který se rozhodne byty pronajímat prvé cílové skupinᆰ, mᛰ០e získat úvᆰr s výhodnᆰjᘐí 
úrokovou sazbou. Úvᆰr musí být dostateაnᆰ zajiᘐtᆰn zástavním právem na pᖐedmᆰtné 
nemovitosti, pᖐípadnᆰ i dalᘐími zajiᘐᙐovacími prostᖐedky podle dohody. Nájemní byt 
musí slou០it pro bydlení investorem zvolené cílové skupiny nájemcᛰ po dobu splácení 
úvᆰru, minimálnᆰ vᘐak po dobu 10 let. [17]

Díky tomuto programu SFRB je dnes pro investory budující nájemní bydlení 
snazᘐí získat dlouhodobé bankovní financování, co០ by mohlo pomoci podpoᖐit 
motivaci nejen soukromého sektoru, ale i dru០stev k výstavbᆰ nájemních bytᛰ, a tím 
pᖐispᆰt k vᆰtᘐí dostupnosti bytᛰ pro mladé, ale i nájemního bydlení pro seniory.

Pozn.: Vzhledem k nutnosti vyაerpání finanაních prostᖐedkᛰ stanovených schváleným 
rozpoაtem Státního fondu rozvoje bydlení na rok 2011 do konce tohoto roku je Státní 
fond rozvoje bydlení nucen ukonაit pᖐíjem ០ádostí o podporu výstavby nájemních bytᛰ 
formou úvᆰru dnem 8.11.2011. Dále se pᖐedpokládá, ០e realizace programu bude 
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pokraაovat i v roce 2012, kde o finanაních prostᖐedcích na jeho realizaci rozhodne 
v rámci rozpoაtu SFRB Poslanecká snᆰmovna. Vzor ០ádosti o poskytnutí prostᖐedkᛰ 
SFRB na podporu výstavby nájemních bytᛰ je v Pᖐíloze 1.

7.4 Budoucí vývoj trhu

V souაasnosti pᖐevládá v ჀR poptávka po startovacím bydlení. Vᆰtᘐí byty ji០ 
znamenají vᆰtᘐí investici a tím pádem i vᆰtᘐí rizika. Na tuto poptávku po startovacím 
bydlení budou tedy zᖐejmᆰ developeᖐi reagovat tím, ០e pᖐijdou s výstavbou nových 
projektᛰ. V této oblasti nicménᆰ zᛰstává trh velmi opatrný a vᆰtᘐina lidí, kteᖐí si plánují 
poᖐídit vᆰtᘐí byt v novostavbᆰ, radᆰji vyაkává na dalᘐí vývoj. 

V ჀR jsou dnes na trhu desítky nových projektᛰ s novými byty a dalᘐí novᆰ 
vznikají. Je vᘐak potᖐeba si uvᆰdomit, ០e napᖐíklad v Praze je v souაasnosti zhruba sedm 
tisíc dokonაených bytᛰ, které hledají kupce a zᖐejmᆰ je v nejbli០ᘐí dobᆰ nenajdou. 
Pᖐíაinou je pᖐevá០nᆰ nereálná cena a také skuteაnost, ០e spoleაnosti, je០ tyto byty 
vlastní, si აasto mohou dovolit na zájemce აekat. Je tᖐeba si uvᆰdomit hrozbu krize 
vzniklou neustálou produkcí nových a nových projektᛰ, kde o ty staré nebude zájem
a dojde k mo០nému sní០ení cen ze strany developerᛰ, pro které ji០ poté nebudou tak 
výnosné.
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8 DEVELOPERSKÝ PROJEKT RD PODOLÍ

8.1 O projektu

Jedná se o developerský projekt výstavby 21 rodinných domᛰ na okraji obce 
Podolí u Brna, realizovaným stavební spoleაností Kaláb, spol. s r.o. Lokalita výstavby 
je pᖐesnᆰ v severovýchodním okraji obce v blízkosti Mariánského údolí a má charakter 
bezprᛰjezdové obytné zóny. Vᘐechny domy jsou navr០eny jako energeticky úsporná
stavba a s ohledem na stávající zástavbu Kolonka jsou ᖐeᘐeny jako jednopodla០ní 
s obytným podkrovím. Pro lepᘐí vyu០ití pozemkᛰ jsou navr០eny domy ᖐadové, 
dvojdomy a domy samostatnᆰ stojící. Vzhledem k mírnému sklonu lokality dochází 
k vytvoᖐení zajímavé zástavby. Výstavba projektu byla zahájena v dubnu 2010
a v souაasnosti jsou ji០ vᘐechny domy hotové a zkolaudované.

Obr. 8-1: Situace projektu RD Podolí [12]

8.1.1 Obec Podolí

Podolí je malebná obec s více jak 1165 obyvateli, vzdálená 8km východnᆰ 
od Brna v nadmoᖐské výᘐce 238 m. Obec se rozkládá na ji០ních svazích Drahanské 
vrchoviny a je souაástí mikroregionu Rokytnice, který je zajímavý svojí zemᆰpisnou 
polohou, vhodnou pro turistické aktivity a nabízí i historické zajímavosti. V souაasné 
dobᆰ je Podolí samostatnou obcí pᖐísluᘐející k povᆰᖐenému Mᆰstskému úᖐadu ᘀlapanice. 
Dominantou obce je novorománský kostel sv. Jana Nepomuckého. Kousek od obce se 



41

nachází návrᘐí ័uráᒀ, odkud císaᖐ Napoleon I. ᖐídil první fázi bitvy u Slavkova. Obec 
má velmi dobrou obაanskou vybavenost. Nachází se zde mateᖐská ᘐkola, základní ᘐkola 
se ᘐkolní jídelnou, sportovní hala a dalᘐí venkovní hᖐiᘐtᆰ a tenisové kurty. Dále zde 
pᛰsobí ᖐada firem a v blízkosti obce prochází dálnice D1.

Obr. 8-2: Umístᆰní developerského projektu [12]

8.2 Rodinné domy

Ka០dý rodinný dᛰm je zdᆰný a má svoji vlastní zahradu. Svislé nosné konstrukce 
jsou z keramických tvárnic Porotherm, vაetnᆰ kompletního zateplovacího fasádního 
systému. Zajímavostí tᆰchto objektᛰ je krov, který je ᖐeᘐen jako dᖐevᆰný sedlového 
tvaru s tepelnou izolací nad krokvemi, které jsou z interiéru podkroví viditelné 
a hoblované. Vᘐechny konstrukce a výplnᆰ otvorᛰ splᒀují po០adavky normy ჀSN 
730540. Technická zpráva vybraného objektu je v Pᖐíloze 2. Pro pᖐíklad jsou zde 
uvedeny karty dvou vybraných domᛰ, kde nás seznamují s jeho vizualizací, druhem 
objektu, plochou pozemku, zastavᆰnou plochou a cenou.

Obr. 8-3: Vizualizace celkového pohledu výstavby [12]
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8.2.1 Pᖐíklad 1: rodinný dᛰm ა. 16

Obr. 8-4: Vizualizace rodinného domu  ა. 16 [12]
RD 4+kk dvojdomek 

Cena (s DPH): 5 005 515 Kა
Cena vაetnᆰ nadstandardního vybavení (s DPH): 5 005 515 Kა

Zastavᆰná plocha: 97 m2

Obytná plocha: 109 m2

Plocha pozemku: 454 m2

U០itná plocha: 160 m2

Vybrané vybavení: Zmᆰnit výbᆰr

Obr. 8-5: Pᛰdorysy 1. NP a 2.NP domu ა. 16 [12]
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8.2.2 Pᖐíklad 2: rodinný dᛰm ა. 5

Obr. 8-6: Vizualizace rodinného domu  ა. 5 [12]
 RD 4+kk poloᖐadový dᛰm 

Cena (s DPH): 
Cena vაetnᆰ nadstandardního vybavení (s DPH):

3 999 900 Kა
3 999 900 Kა

Zastavᆰná plocha: 73 m2

Obytná plocha: 108 m2

Plocha pozemku: 285 m2

U០itná plocha: 143 m2

Obr. 8-7: Pᛰdorysy 1. NP a 2.NP domu ა. 5 [12]
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8.3 Standardní vybavení rodinných domᛰ

Podlahy

• Obývací pokoj – designovaná vinylová ukonაeno liᘐtou v barvᆰ podlahy
• Pokoje - designovaná vinylová ukonაeno liᘐtou v barvᆰ podlahy
• Koupelna + WC - keramická dla០ba slinutá
• Technická místnost - keramická dla០ba slinutá vა. soklu
• Schodiᘐtᆰ (monolitické) - keramická dla០ba slinutá vა. soklu
• Pᖐedsíᒀ – designovaná vinylová ukonაeno liᘐtou v barvᆰ podlahy
• Terasa – keramická mrazuvzdorná dla០ba
• Gará០ (je-li uvedena) - terasová dla០ba

Obklady

• Koupelna - keramický obklad do výᘐe oblo០ky
• WC - keramický obklad do výᘐe 1,2 m

Dveᖐe

• Vstupní bytové – protipo០ární, plné hladké, plastové
• Vnitᖐní bytové – fólie, kování, zárubnᆰ oblo០kové povrchová úprava jako u dveᖐí

Okna

• Plastová (1.NP) – otvíravá, výklopná s mikroventilací opatᖐené parapetní deskou.
• Plastová (2.NP) – otvíravá, výklopná s mikroventilací opatᖐené parapetní deskou
• Plastová (2.NP) – stᖐeᘐní, otvíravá s mikroventilací

Zaᖐizovací pᖐedmᆰty

• Umyvadlo – keramické, bílé, pohledový sifon (chromovaný)
• Umývátko - keramické, bílé, pohledový sifon (chromovaný), je-li uvedeno
• WC – keramické, bílé, zavᆰᘐené se zabudovanou nádr០kou, sedátko plastové
• WC tlaაítko - plastové, bílé, dvojაinné
• Vana – bílá, akrylátová, obezdᆰná
• Baterie umyvadlová – pákové, s keramickou hlavou, chromované
• Baterie vanová - pákové, s keramickou hlavou, chromované
• Sprchový set
• Napojení praაky – pᖐívod + odpad v jednom kompletu
• Napojení myაky – pᖐívod + odpad do sifonu dᖐezu
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Koupelny (vizualizace)

• ᖀadovka
• Dvojdomek
• Samostatnᆰ stojící
• Nadstandardní dᛰm

Povrchová úprava

• Omítka – jemný ᘐtuk
• Malba – bílá

Vytápᆰní

• Podlahové vytápᆰní (obývací pokoj, kuchynᆰ)
• Deskový radiátor (pokoje) – barva bílá
• Trubkové tᆰleso (koupelna) – barva bílá
• Technická pᖐipravenost pro krb - komín

Elektro

• Vypínaაe - plastové, bílé
• Zásuvky - plastové, bílé
• Zásuvka internet
• Svítidla – jen stropní vývody
• Jistiა – u vstupních dveᖐí
• Domovní telefon
• Zvonek
• Hromosvod

Zámeაnické výrobky

• Ocel + nátᆰr

Ostatní

• Oplocení pozemku, dle projektu
• Pᖐíprava pro digestoᖐ
• Technická pᖐipravenost pro venkovní ០aluzie
• Vývod pro zalévání zahrady
• Je-li uvedena gará០, pak gará០ová vrata
• Zámková dla០ba, pᖐed vstupem do domu

Výᘐe uvedená specifikace mᛰ០e být nahrazena jinými materiály, nebo pᖐedmᆰty ve 
srovnatelném standardu.
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Souაástí standardu není:

• dodávka kuchyᒀské linky, digestoᖐe, dᖐezové baterie
• dodávka spotᖐebiაᛰ kuchyᒀské linky
• zásuvky a vypínaაe v prostoru kuchyᒀské linky
• obklad za kuchyᒀskou linkou
• zrcadel
• dodávka garny០í a ០aluzií
• svítidla
• zᖐízení telefonní stanice a dodání telefonního pᖐístroje
• dodávka vestavᆰných skᖐíní, polic atd.

8.4 Nadstandardní vybavení rodinných domᛰ

Dᛰle០itou souაástí projektu je i jeho ᖐádná prezentace a reklama. Jeᘐtᆰ pᖐed tím, 
ne០ zaაaly výkopové práce na RD Podolí, vznikly webové stránky projektu. Jejich 
vytvoᖐení je pro spoleაnost ztráta აasu a tak se vypisuje výbᆰrové ᖐízení a stránky 
zhotovuje externí firma. Aktualizaci webu si poté dᆰlá ji០ spoleაnost sama. Web má za 
úkol zejména informovat potencionální zájemce o nabízených slu០bách. V pᖐípadᆰ 
zájmu informuje o postupu prodeje a financování. Vybrané informace a slu០by pro 
zákazníky z webu jsou uvedeny ní០e. 4

Na webu RD Podolí აekal na potenciální zákazníky konfigurátor, ve kterém si 
mohl ka០dý sám nastavit hodnoty nadstandardního vybavení a poté se automaticky 
upravili ceny u jakéhokoliv z rodinných domᛰ. Zákazníci byli dále informování, ០e 
jednotlivé typy domᛰ, aᙐ u០ ᖐadové, dvojdomy nebo samostatnᆰ stojící se mohou 
vybavením liᘐit a vybavení vybrané pro jeden typ domu nemusí být dostupné v jiných 
domech. V ka០dé oblasti bylo vidᆰt standardní provedení a jeho cena. Dále pak nabídka 
jedné i více dra០ᘐích variant v jiném materiálové provedení, nebo napᖐíklad vybavení 
podle stupnᆰ bezpeაnosti. Vedle nich byly opᆰt zobrazeny jejich ceny, uvedené 
v závorkách. Na konci se dalo jednoduᘐe kliknout na tlaაítko pᖐepoაítat cenu a vypoაítat 

  

4 Celá tato kapitola აerpala veᘐkeré informace a vᘐechny zdroje pochází z webových stránek projektu RD 
Podolí [12]
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tím, o kolik vyjde daný objekt, s tᆰmito klientskými zmᆰnami, drá០e. Budoucí klienti si 
mohli vybrat nadstandardní vybavení z tᆰchto stavebních oblastí:

• Okna
• Vnitᖐní dveᖐe
• Podlahové krytiny
• Schodiᘐtᆰ
• Dálkovᆰ ovládané osvᆰtlení
• Krb
• Centrální vysavaა
• Klimatizace
• ័aluzie interiérové
• ័aluzie exteriérové
• Gará០ová vrata
• Vstupní dveᖐe
• Solární panely
• Kuchyᒀskou linku, vაetnᆰ spotᖐebiაᛰ, podle dané vizualizace

Ukázka konfigurátoru nadstandardního vybavení

Podlahové krytiny

standard - PVC (0 Kა) 

dla០ba (11 900 Kა) 

laminátová plovoucí (21 000 Kა) 

dᖐevᆰné tᖐívrstvé (144 000 Kა)

Schodiᘐtᆰ

standard - monolitické (0 Kა) 

dᖐevᆰné (buk) vაetnᆰ zábradlí (48 600 Kა) 

dᖐevᆰné (dub) vაetnᆰ zábradlí (60 000 Kა)
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Dalkovᆰ ovládané osvᆰtlení

standard - není (0 Kა) 

základní (16 700 Kა) 

stᖐední (33 500 Kა) 

komplet (45 700 Kა)

Pᖐepoაítat cenu

8.5 Financování a postup pᖐi koupi

Harmonogram prodeje

• Seznámení se základními podmínkami koupᆰ

• Uzavᖐení rezervaაní smlouvy

• Uzavᖐení smlouvy o smlouvᆰ budoucí kupní

• Umo០nᆰní poskytnutí hypoteაního úvᆰru prostᖐednictvím bankovního ústavu

• Zabezpeაení klientských zmᆰn

• V pᖐípadᆰ zájmu kupujícího uzavᖐení dodatku smlouvy o smlouvᆰ budoucí 
o klientských zmᆰnách

• Uzavᖐení kupní smlouvy

• Podání návrhu na vklad vlastnického práva

Financování

Základní platební kalendáᖐ

Výᘐe a termíny splátek zohledᒀují jednotlivé fáze výstavby a stupeᒀ rozestavᆰnosti.

• rezervaაní poplatek ve výᘐi 150.000 Kა vა. DPH pᖐi rezervaci domu splatný do 
10 dnᛰ od podpisu rezervaაní smlouvy
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• záloha 10% z kupní ceny minus rezervaაní poplatek vა. DPH do 15 dnᛰ od 
podpisu smlouvy o uzavᖐení budoucí smlouvy kupní

• záloha 45% z kupní ceny vა. DPH do 15 dnᛰ po dokonაení hrubé stavby 
a zápisu rozestavᆰných rodinných domᛰ do katastru nemovitostí

• doplatek 45% z kupní ceny vა. DPH do 15 dnᛰ po oznámení o nabytí právní 
moci kolaudaაního rozhodnutí.

Pᖐi osobním jednání je mo០no v jednotlivých pᖐípadech dohodnout platební 
kalendáᖐ, který zohledᒀuje nᆰkteré specifické po០adavky klientᛰ. Mo០nost financování 
hypoteაním úvᆰrem. [12]

8.6 Zanesení zmᆰn do katastru

Výstavba jednadvaceti rodinných domᛰ v Podolí se plánovala na აtyᖐech 
pozemcích. Investor nechal geodety zamᆰᖐit a rozdᆰlit tyto აtyᖐi parcely na 47 menᘐích 
parcel. Ka០dý rodinný dᛰm má svᛰj vlastní stavební pozemek rozdᆰlený na dvᆰ აásti. 
První je parcela pᖐesnᆰ kopírující jeho pᛰdorysné rozmᆰry a druhá je pᖐilehlý 
pozemek – zahrada. Výjimku tvoᖐí ᖐadové domy 2, 3, 6 a 7, u kterých byl tento 
pozemek rozdᆰlen na tᖐi აásti z dᛰvodu jeho odᖐíznutí od ostatních. 

Zanesení do katastru vᘐak neprobíhalo standardním zpᛰsobem. Po zaslání návrhu na 
zmᆰnu, vაetnᆰ územního souhlasu a nového geometrického plánu na katastrální úᖐad, 
pᖐiᘐla z katastrálního úᖐadu odpovᆰჰ, ០e parcely nejdou rozdᆰlit a zmᆰna kultury 
pozemku bude mo០ná pouze tehdy, bude-li na pᛰvodních აtyᖐech pozemcích stavba. 
Tento návrh na zmᆰnu a nový geometrický plán jsou uvedeny v Pᖐíloze 3. Investor na to 
reagoval zpᆰtvzetím návrhu na zápis zmᆰn a na ka០dém ze აtyᖐech pozemkᛰ rozestavᆰl 
stavební objekt. Zpᆰtvzetí je pᖐilo០eno v Pᖐíloze 3. Poté byly pozemky zamᆰᖐeny znovu 
a opᆰt byl na katastrální úᖐad zaslán návrh na zanesení do katastru a nový geometrický 
plán. Po 30 dnech poslal katastrální úᖐad kladnou odpovᆰჰ a po០adovanou akci provedl.

Na tomto projektu vznikla i tzv. slepá uliაka, kdy katastrální úᖐad nechtᆰl nic 
povolit a chtᆰl vyjádᖐení od stavebního úᖐadu a stavební úᖐad nechtᆰl nic vydat a chtᆰl 
povolení zase od katastrálního úᖐadu. Nikdo nechtᆰl ustoupit, a tak rozestavᆰní 
rodinných domᛰ na pozemcích bylo jediným mo០ným ᖐeᘐením a uzavᖐením této 
zále០itosti. Výpis z katastru nemovitostí rozestavᆰných vᘐech budov ke dni 23. 8. 2011 
je uveden v Pᖐíloze 3.
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9 STAVEBNÍ SPOLEჀNOST KALÁB

9.1 O firmᆰ

Stavební firma Kaláb je moderní developerská spoleაnost pᛰsobící pᖐedevᘐím 
na území Jihomoravského kraje. Byla zalo០ena v roce 1993. Bᆰhem svého pᛰsobení na 
stavebním trhu získala za zrealizované stavby ᖐadu ocenᆰní. Mezi nejcennᆰjᘐí za 
poslední dobu patᖐí Stavební firma roku 2010, Spoleაnost roku 2009 a Osobnost roku 
2009 v Brnᆰ. Spoleაnost je díky svým zkuᘐenostem schopna nabídnout komplexní 
dodávky novostaveb a rekonstrukcí z celého spektra pozemních staveb. Úsilí 
zamᆰstnancᛰ firmy dosahovat ᘐpiაkové kvality pᖐi realizaci díla, dodr០ování pravidel pᖐi 
nakládání s odpady a v neposlední ᖐadᆰ také dodr០ování bezpeაnosti práce pᖐispᆰlo 
k získání certifikátᛰ ჀSN EN ISO 9001, 14001 a OHSAS 18001. Prostᖐednictvím 
vlastních developerských projektᛰ nabízí firma zákazníkᛰm prostory pro soukromé 
i komerაní vyu០ití. Vysokou kvalitu realizace staveb zaruაují kvalifikovaní zamᆰstnanci
s dlouholetými zkuᘐenostmi v oboru. [5]  

Obr. 9-1: Logo Kaláb – stavební firma, spol. s r.o. [6]

Kontaktní informace:

Název: Kaláb – stavební firma, spol. s r.o.
Rejstᖐík: obchodní rejstᖐík u KS v Brnᆰ, v odd. C vl. 12020
IჀ: 49436589
DIჀ: CZ49436589
Adresa: Vídeᒀská 15, 639 00 Brno
Tel.: +420 544 509 411
Fax.: +420 544 509 412
Email: firma@kalab.cz
Právní forma: spol. s r.o.
Poაet zamᆰstnancᛰ: 67

Název: Kaláb – develop s.r.o.
Rejstᖐík: obchodní rejstᖐík u KS v Brnᆰ, v odd. C vl. 46062
IჀ: 26928981
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DIჀ: CZ26928981
Adresa: Vídeᒀská 15, 639 00 Brno
Tel.: +420 544 509 411
Fax.: +420 544 509 412
Email: firma@kalab.cz
Právní forma: s. r.o.
Poაet zamᆰstnancᛰ: 2

Pᖐedmᆰt აinnosti: Komplexní dodávky novostaveb a rekonstrukcí z celého spektra 
pozemních staveb.

Reference: Seznam referencí za poslední období 2010-2011. Dalᘐí soupis 
realizovaných staveb je v Pᖐíloze 4.

Název Typ stavby Rok 

PRAKOM - Oprava a modernizace budov - 1. etapa, Brno Prᛰmyslové objekty 2011
Rekonstrukce a pᖐístavba objektu pro zdravotnické úაely -
Brno Administrativní budovy 2011

Rekonstrukce prodejny Terranova, Brno Administrativní budovy 2011

Rekonstrukce výrobní haly TOS Kuᖐim II. etapa Prᛰmyslové objekty 2011

BD Kováᖐská Bytová výstavba 2010

Budova kolejí Purkyᒀova ᘀkolská a kulturní zaᖐízení 2010

Bytový dᛰm Kaleckého Bytová výstavba 2010

Ⴠistící linka máku - Kromᆰᖐí០ Prᛰmyslové objekty 2010

Dostavba areálu firmy Interexpo Prᛰmyslové objekty 2010

Farma Bolka Polívky Obაanské stavby 2010

Infinit Orion Brno Obაanské stavby 2010

komplex Orion Obაanské stavby 2010

Oprava fasády budovy ᘐkoly Podolí ᘀkolská a kulturní zaᖐízení 2010

PrF MU - Oprava zastᖐeᘐení svᆰtlíku nad aulou, Brno ᘀkolská a kulturní zaᖐízení 2010

Pᖐístavba domu pokojného stáᖐí Kamenná 29 Obაanské stavby 2010
Rekonstrukce a zateplení stᖐechy obj. 505, FCH VUT v 
Brnᆰ ᘀkolská a kulturní zaᖐízení 2010

Rekonstrukce ᘐkolní jídelny v Podolí ᘀkolská a kulturní zaᖐízení 2010

SPORTAREÁL DRU័STEVNÍ Obაanské stavby 2010

Tab. 9-1: Seznam referencí za období 2010-2011 [6]
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Ocenᆰní: Spoleაnost získala za celou dobu svého pᛰsobení ᖐadu ocenᆰní. 
Mezi nejmladᘐí patᖐí ocenᆰní získané v pondᆰlí 3. ᖐíjna 2011 ve 
Valdᘐtejnském paláci v Praze, které firmᆰ pᖐedal pᖐedseda Senátu 
Parlamentu ჀR a generální ᖐeditel Svazu podnikatelᛰ ve 
stavebnictví. Jedná se o ocenᆰní Stavební firma roku 2010 
v kategorii Stᖐedních stavebních firem do 250 pracovníkᛰ. 

Obr. 9-2: Kaláb – Stavební firma roku [6]

Firma dále ka០doroაnᆰ poᖐádá rᛰznorodé firemní akce a podporuje organizaci pro 
tᆰlesnᆰ posti០ené sportovce.

9.2 Organizaაní struktura

Podle dostupných informací, zanikla v minulosti, v organizaაní struktuᖐe této 
spoleაnosti pozice personalisty a vznikla pozice nového stavitele. Mana០er obchodu 
a zakázky má tᖐi podᖐízené pracovníky. Ekonomický ᖐeditel má dvᆰ podᖐízené úაetní.
Ve firmᆰ jsou dále zamᆰstnány dva pᖐípraváᖐi a აlovᆰk starající se o marketing. Ve 
spoleაnosti je zamᆰstnáno celkem ᘐest stavitelᛰ, kteᖐí mají na starosti souაasnᆰ i více 
staveb. Vᘐichni mají podᖐízené stavbyvedoucí a mistry, pod kterými pracují stavební 
dᆰlníci. Ve firmᆰ je zamᆰstnáno celkem 5 stavbyvedoucích a 9 stavebních mistrᛰ. Jeden 
ze stavitelᛰ má navíc na starost i dva reklamaაní techniky a vedoucího stavebního 
dvora, spoleაnᆰ se dvᆰmi dispeაery. Ve spoleაnosti vyu០ívají informaაní systém. Podle 
ᖐeditele velmi zprᛰhlednil fungování celé firmy a jsou s ním spokojeni. Struktura 
oddᆰlení developmentu je popsaná ní០e v podkapitole 9.3.
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Obr. 9-3: Organizaაní struktura spoleაnosti
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9.3 Oddᆰlení developmentu

Jedná se o pracoviᘐtᆰ s pᖐímým napojením na ᖐeditelství spoleაnosti. Toto 
oddᆰlení má na starosti veᘐkerou komunikaci, poskytování informací a klientský servis.

Oddᆰlení má jednoho zamᆰstnance, který je zde zamᆰstnán pᖐibli០nᆰ 5 let. Je to 
odborník s nᆰkolikaletou stavební praxí a mnoha zkuᘐenostmi z dᖐívᆰjᘐího pᛰsobení 
u jiné developerské firmy. V აasovᆰ nároაnᆰjᘐích obdobích vypomáhá v oddᆰlení dalᘐí
osoba. Pᖐi realizaci projektu RD Podolí byl ve firmᆰ na tomto oddᆰlení zamᆰstnán po 
dobu pᖐibli០nᆰ pᛰl roku jeᘐtᆰ jeden pracovník, který se zabýval klientskými zmᆰnami. 
Jednalo se o výpomoc zabírající nᆰkdy i standardní osmihodinovou pracovní dobu 
dennᆰ. 

Klientᛰm se v pᖐípadᆰ zájmu oddᆰlení nabízí v tiᘐtᆰné formᆰ veᘐkeré informace 
z webových stránek, a pokud jejich zájem trvá, pak také stavební výkresy jednotlivých 
rodinných domᛰ. Pᖐi pᖐetrvávajícím zájmu klienta, dojde ke slo០ení zálohy a zákazník 
se poté stává vá០ným zájemcem. Zákazníky pᖐíliᘐ nezajímala hrubá stavba. Zmᆰna 
nastala a០ ve fázi dokonაení hrubých stavebních úprav. Po této fázi mᆰli klienti zájem 
o prohlídku interiéru, pᖐi které chtᆰli definovat své po០adavky a podívat se, jak jsou 
rodinné domy uvnitᖐ oslunᆰny a naაerpat atmosféru svého budoucího bydlení.

Odborná stavební praxe

V rámci své odborné stavební praxe, která probᆰhla za spolupráce Vysokého 
uაení technického v Brnᆰ a stavební spoleაností Kaláb spol. s r.o., jsem mᆰl mo០nost na 
tomto oddᆰlení developmentu pᛰsobit. Praxe mi byla umo០nᆰna v rámci projektu „Síᙐ 
na podporu spolupráce techniky a podnikatelsky zamᆰᖐených univerzit s podniky 
v Jihomoravském kraji“. Na projektu spolupracují Evropská unie, Evropské strukturální 
fondy, Ministerstvo ᘐkolství, mláde០e a tᆰlovýchovy, Operaაní program vzdᆰlávání pro 
konkurenceschopnost, Vysoké uაení technické v Brnᆰ, Mendlova univerzita v Brnᆰ 
a Regionální hospodáᖐská komora Brno.

Po celou dobu praxe jsem se zabýval developerským projektem RD Podolí. 
Pᖐipravoval jsem kupní smlouvy o pᖐevodu nemovitosti a pᖐedávací protokoly mezi 
prodávajícím a kupujícím, vაetnᆰ pᖐílohy informující obᆰ strany o technickém stavu 
vybavení a provedených pracích. Vzorová kupní smlouva a pᖐedávací protokol jsou 
uvedeny v Pᖐíloze 5 a 6. Moje práce zahrnovala rovnᆰ០ vyplᒀování protokolᛰ a pᖐepisᛰ 
od výrobcᛰ a distributorᛰ elektrické energie a plynu spoleაností E.ON a RWE. Proto០e 
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se v ᖐadᆰ pᖐípadᛰ jednalo i o vícestránkové formuláᖐe, kompletoval jsem nakonec 
vᘐechny tyto smlouvy, protokoly a pᖐepisy pro ka០dý rodinný dᛰm spoleაnᆰ s formuláᖐi 
od Vodohospodáᖐské a.s. Dále jsem vytváᖐel návrhy na vklad vlastnického práva podle 
kupní smlouvy do katastru nemovitostí a s tím související plné moci, zmocᒀující 
advokátku k zastoupení klienta v ᖐízení o vkladu vlastnického práva do katastru 
nemovitostí. Tyto návrhy na vklad spoleაnᆰ s plnou mocí jsou také v Pᖐíloze 7 a 8.

Vedle této práce s dokumenty jsem se rovnᆰ០ zabýval kontrolou vad a nedodᆰlkᛰ 
na vybraných domech pᖐímo na stavbᆰ. Konkrétnᆰ se jednalo o fázi dokonაování stavby 
a klientských zmᆰn, po které ji០ mᆰly být objekty pᖐedány zákazníkᛰm. Proto០e 
klientské zmᆰny byly pro ka០dý dᛰm specifické, liᘐily se objekty také pᖐípadnými
vadami a nedodᆰlky. Vedle toho se nicménᆰ naᘐla i ᖐada chyb, které se na mnou 
pozorovaných rodinných domech neustále opakovaly. Mezi nejაastᆰjᘐí nedodᆰlky 
patᖐily pᖐevá០nᆰ nedokonაené podlahové liᘐty v obou podla០ích a zaakrylované
vypínaაe a zásuvky. V jednom z objektᛰ chybᆰlo schodiᘐtᆰ a také obklady v koupelnᆰ. 
Mezi stále opakující se vady patᖐila rovnᆰ០ ᘐpatná výmalba nebo zaᘐpinᆰní zdí po 
pᖐedchozí dobré výmalbᆰ. Témᆰᖐ ve vᘐech kontrolovaných domech bylo potᖐeba seᖐídit 
dveᖐe na terasu, které byly souაástí francouzského okna, a také seᖐídit okna 
(zejména ve 2. NP). Tato pᆰtikomorová plastová okna byla ᖐeᘐena jako obdélník 
s pomᆰrem horizontální a vertikální strany 2:1 a více. V ᖐeᘐení s panty na pravé აi levé 
stranᆰ okna to zpᛰsobilo tíhou okenního kᖐídla pᖐi ka០dém otevᖐení mírný pokles 
smᆰrem dolᛰ a pᖐi opᆰtovném zavᖐení musela být pou០ita vᆰtᘐí síla, která byla 
doprovázená nepᖐíjemným zvukem, vzniklým pᖐi nadskoაení okna do jeho pᖐedchozí 
polohy. Dalᘐí opakující se chybou bylo ᘐpatné utᆰsnᆰní ventilᛰ u kotle, puklinky 
v omítce, zamazané okenní, dveᖐní rámy a obklady, nedodᆰlaná elektrifikace u krokví 
a ᘐpatnᆰ zabudované vᆰtrací mᖐí០ky. 

Ostatní vady byly pᖐevá០nᆰ individuálního charakteru, napᖐíklad odlupování 
dýhy zpᛰsobené pᖐíliᘐnou vlhkostí a nízkou teplotou, praskliny v ostᆰní, napojení 
ocelové konstrukce zastᖐeᘐení parkovacího stání na fasádu, prasklé okno, poniაené 
dveᖐe a dalᘐí chyby, zpᛰsobené hlavnᆰ nedbalostí dᆰlníkᛰ. Svᛰj nᆰkolikastránkový 
seznam jsem odevzdal, prokonzultoval s development managerem a vzápᆰtí byly na 
rodinných domech v Podolí vᘐechny vady a nedodᆰlky odstranᆰny. 

Proto០e zatím nemám dostateაnou stavební praxi, musel jsem pᖐi své práci na 
projektu RD Podolí spolupracovat a konzultovat nᆰkteré své kroky s development 
managerem, který mi navíc poskytl i ᖐadu potᖐebných informací do této diplomové 
práce.
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V celé spoleაnosti se ke mnᆰ od samotného zaაátku chovali ochotnᆰ 
a podporovali mᛰj zájem o vytvoᖐení této diplomové práce. Velmi აasto se mnou 
hovoᖐili naprosto otevᖐenᆰ a necítil jsem z jejich strany nikterak velikou obavu 
o pᖐípadné vyzrazení jejich firemního „know–how“. Z tohoto pᖐístupu a dobrého 
celkového dojmu jsem pocítil spravedlnost opᆰtovného ocenᆰní spoleაnosti Kaláb, jako 
stavební spoleაnosti roku 2010 v ჀR, ve své kategorii.
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10 POSTUPY SPOLEჀNOSTI KALÁB PᖀI PLÁNOVÁNÍ 
A REALIZACI PROJEKTU

10.1 Plánování a ᖐízení აasu 

10.1.1 Ⴠas jako fyzikální veliაina

Ⴠas je jednou ze základních fyzikálních veliაin, jí០ se mᆰᖐí vzdálenost mezi 
událostmi. Jedna z mo០ných definic tvrdí, ០e se jedná o neprostorové lineární 
kontinuum, v nᆰm០ se události stávají ve zjevnᆰ nevratném poᖐadí. Jako takový je 
podstatnou slo០kou struktury vesmíru. Je velmi obtí០né si აas nᆰjakým zpᛰsobem 
pᖐedstavit. Pokusy o pochopení აasu a jeho mᆰᖐení se v minulosti zabývala ᖐada filosofᛰ 
a pᖐírodovᆰdcᛰ. Dᛰle០itým pojmem je tzv. ᘐipka აasu, která urაuje smysl a smᆰr plynutí 
აasu. [21]

10.1.2 ᖀízení აasu

Z výᘐe uvedeného textu plyne, ០e je velice obtí០né si აas pᖐedstavit. Ka០dý by si 
mᆰl uvᆰdomit, ០e აas neustále bᆰ០í, nedá se zastavit a ani vrátit. Z tᆰchto dᛰvodᛰ by se 
s ním mᆰlo nakládat s rozumem, proto០e ka០dému ubíhá stejnᆰ neúprosnᆰ. Tuto 
skuteაnost si zajisté uvᆰdomují subjekty na stavebním trhu, které se s ním sna០í co 
nejlépe hospodaᖐit, proto០e vᆰdí, ០e აas je k nezaplacení. Ukonაení projektu vაas 
a podle plánu, je jednou z nejdᛰle០itᆰjᘐích podmínek úspᆰᘐnosti. Hned po finanაních 
jsou pak stavební firmy, zúაastᒀující se výbᆰrových ᖐízení, hodnoceny právᆰ podle 
tohoto kritéria აasu. Posuzuje se za jak dlouhou dobu jsou schopné zakázky zhotovit. 
Doba výstavby, oznaაená jako lhᛰta mezi pᖐedáním staveniᘐtᆰ a pᖐedáním stavební აásti 
nebo dokonაením montá០í, se v០dy sjednává ve smlouvᆰ s dodavatelem a je vázaná 
smluvní pokutou.  Pozdᆰjᘐí nezhotovení stavebního díla vაas, mᛰ០e být ze strany 
investorᛰ na základᆰ zmínᆰných smluv, tvrdᆰ pokutováno. 

Sestavení harmonogramu

Nejprve urაíme აinnosti, které chceme zobrazit v grafu a poté stanovíme vazby 
mezi tᆰmito აinnostmi. Je tᖐeba uva០ovat o mo០nosti vzniku prodlev vzniklých 
napᖐíklad technologickou pauzou po betonování. Dalᘐím krokem pᖐi sestavování 
harmonogramu je stanovení doby trvání jednotlivých აinností a tento krok vy០aduje 
nejenom odbornou znalost projektu, ale i patᖐiაnou praxi v oboru. 
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Doba výstavby je pak dána souაtem délek navazujících აinností. Pᖐípadnou 
potᖐebu zkrácení აinností mᛰ០eme dosáhnout nasazením vᆰtᘐího poაtu pracovníkᛰ 
a mechanismᛰ. Tento krok není ovᘐem mo០ný opakovat do nekoneაna. V dneᘐní dobᆰ je 
vyvíjen znaაný tlak na minimální délku výstavby, proto se v nᆰkterých pᖐípadech poაet 
nasazených pracovníkᛰ blí០í maximálnímu mo០nému poაtu. Na dobu výstavby má vliv 
ᖐada faktorᛰ

Faktory ovlivᒀující dobu výstavby:

• Slo០itost stavby

• Výᘐe investiაních nákladᛰ

• Podla០nost budov

• Typ nosného systému budov

• Poაet pracovníkᛰ a mechanizace na stavbᆰ

• Roაní období v dobᆰ provádᆰní mokrých procesᛰ

• Technologické postupy výstavby

• Poაet subdodavatelᛰ

Síᙐový graf a Ganttᛰv diagram

Pro harmonogramy se dnes pou០ívá v rozhodující míᖐe Ganttovo zobrazení. 
Ka០dá აinnost se v tomto zobrazení objeví jako úseაka s délkou úmᆰrnou dobᆰ trvání. 
Pro záznam harmonogramᛰ dnes pou០íváme specializované programy. 
Podrobnᆰji se jimi zabývám v podkapitole 10.1.4.

Obr. 10-1: Ganttovo zobrazení აasového harmonogramu [15]
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Dalᘐím z cílu sestavení harmonogramu je stanovit kritické აinnosti, její០ 
prodlou០ení by mohlo vést k prodlou០ení celého projektu. Posloupnost kritických 
აinností se nazývá kritická cesta. Metodou tohoto stanovení se stala teorie grafᛰ a vznikl 
tzv. síᙐový graf. V síᙐovém grafu pᖐedstavuje ka០dá აinnost uzel grafu a ᘐipky mezi 
uzly jednotlivé vazby. 

Obr. 10-2: Síᙐový graf [15]

ᖀízení harmonogramu

Pokud byl harmonogram sestaven a projekt se rozbᆰhl, mᛰ០e se nyní zaაít 
vyhodnocovat odchylky od harmonogramu. Nejpou០ívanᆰjᘐí metodou ᖐízení 
harmonogramu je sledování vᘐech აinností. Do tabulky se zaznamenávají skuteაnosti, 
které se zjistily na stavbᆰ. To je jednoduché u აinností, které ji០ byly ukonაeny nebo 
které dosud nebyly zahájeny. Problém nastává u აinností, které právᆰ probíhají. Pro tyto 
აinnosti musíme urაit, kolik აasu zbývá do dokonაení.

10.1.3 Plánování a ᖐízení აasu ve spoleაnosti

V souაasné dobᆰ se ve firmᆰ pou០ívá k tvorbᆰ აasových harmonogramᛰ program 
MS Excel. V tomto programu zamᆰstnanci zhotovují dva druhy harmonogramu. První, 
tzv. „nabídkový“ harmonogram zhotovuje rozpoაtáᖐ, který rozdᆰlí projekt na jednotlivé 
etapy. Tento harmonogram slou០í také jako dokument ke smlouvᆰ o dílo s investorem. 
Druhý harmonogram, který je ji០ reálný, zhotovuje pᖐípraváᖐ. Ten slou០í jako interní 
harmonogram spoleაnosti, v nᆰm០ je naplánováno pᖐibli០nᆰ 80 % აasu projektu, 
zbývajících cca 20 % zᛰstává v rezervᆰ pro pᖐípadné zmᆰny a chyby. Firma si vᘐak 
uvᆰdomuje, ០e tento postup pro nᆰ nemusí být v០dy optimální.
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Spoleაnost pᖐi აasovém a nákladovém plánování plánuje náklady podle 
materiálu, mezd, subdodávek, re០ií stavby a zisku. Nicménᆰ zisk samozᖐejmᆰ 
nepova០uje za náklad. Je si vᘐak vᆰdoma toho, ០e tento softwarový nástroj MS Excel 
není pro pou០ití v projektovém ᖐízení pᖐíliᘐ vhodný a má svá omezení, napᖐ. projektový 
management má problémy s ním zpᆰtnᆰ manipulovat.

Pro kontrolu, zda výstavba probíhá podle plánu a ve shodᆰ s აasovým 
a finanაním harmonogramem, si spoleაnost stanovuje kontrolní dny. Jedná se o tzv. 
„stop stav“, kdy dochází ke schᛰzce vedení, technického dozoru a stavbyvedoucích, 
kteᖐí pᖐinesou poslední a aktuální harmonogramy Z dᛰvody ji០ zakrytých konstrukcí se 
dokládá také fotodokumentace ze stavby. Poté se aktuální stav porovnává
s harmonogramy a v pᖐípadᆰ potᖐeby se stanoví potᖐebná nápravná opatᖐení. Více 
následující podkapitola 10.5.

10.1.4 Programy pro tvorbu აasových harmonogramᛰ

O programech

K vytvoᖐení აasového plánu potᖐebného k ᖐízení projektu mᛰ០eme pou០ít ᖐadu 
programᛰ nebo systémᛰ. V souაasnosti nám nabízí trh hned nᆰkolik programᛰ, které je 
vᘐak tᖐeba rozdᆰlit na dvᆰ აásti. Kritériem tohoto rozdᆰlení je zejména cena, která se 
u nᆰkterých pohybuje pomᆰrnᆰ ve vysokých აástkách. Do kategorie poᖐizovacích cen do 
100 tis. Kა patᖐí mezi nejrozᘐíᖐenᆰjᘐí MS Project, Sure Trak a Super Project. Dále pak 
v ჀR vyvinutý Contec nebo do აeᘐtiny lokalizovaný Power Project. V kategorii 
poᖐizovacích cen nad 100 tis. Kა pak nalezneme mezi nejrozᘐíᖐenᆰjᘐími programy 
systémy Primavera a ménᆰ známé Artemis nebo Open Plane.

MS Project

Program MS Project je jedineაný efektivní plánovací nástroj pro podporu 
projektového ᖐízení (projektového managementu). Jeho správným pou០íváním toho 
produktu získáme pᖐehled nad:

• აasem jak dlouho to bude trvat

• financemi kolik co bude stát

• lidmi víme kdo na აem pracuje (nebo by mᆰl pracovat)

• odpovᆰdnosti kdo za co nese odpovᆰdnost
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• zpo០dᆰní pᖐi pᖐípadné odchylce a skluzu plánu se mohou aplikovat
potᖐebná opatᖐení 

MS Project je program pro vᘐechny, kteᖐí potᖐebují efektivní plánovat a ᖐídit 
projekty. Jeho pomoc ocení zejména vedoucí pracovníci a mana០eᖐi. Pomocí tohoto 
softwaru mᛰ០eme dynamicky reagovat na zmᆰny termínᛰ jednotlivých úkolᛰ 
a vyhodnocovat prᛰbᆰh plnᆰní jednotlivých úkolᛰ. Dále pak mít pᖐehled nad 
udr០ováním lidských, materiálních, finanაních a dalᘐích zdrojᛰ. Je mo០né také vyu០ít 
mo០nosti rozsáhlých analýz nákladᛰ a zaneprázdnᆰnosti. MS Project obsahuje mnoho 
u០iteაných funkcí jako je vyu០ití týmového ᖐízení projektᛰ, síᙐová spolupráce a mnohé 
dalᘐí. V neposlední ᖐadᆰ má program schopnost pᖐesnᆰ odhadnout celkovou აasovou 
nároაnost projektu a následné pru០né reagování na zmᆰny. [10] Program lze pou០ít 
od pᖐípravy malých projektᛰ (pᖐedvádᆰcí akce) pᖐes stᖐední (stavba rodinného domu) a០ 
po velké (stavba nákupních center). S MS Project je snadné dotáhnou po០adovaný 
projekt do konce v po០adovaném აase, financích a kvalitᆰ. A právᆰ proto se mi zdá 
mnohem praktiაtᆰjᘐí vyu០ít mo០ností programu MS Project – poskytuje vᘐechny 
potᖐebné informace a nabízí oproti MS Excel, vzhledem k pracnosti a rychlosti,
nesrovnatelné mo០nosti.

Pro názornost byl pᛰvodní harmonogram prací projektu RD Podolí pᖐepracován 
z MS Excel do programu MS Project a ukázky jeho mo០ností najdeme v Pᖐíloze 9. 
Náklady zde pouze poukazují na mo០nost jejich zobrazení v programu a jsou smyᘐlené.

Obrázek 10-1: Ukázka harmonogramu v MS Project
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MS Excel

Program MS Excel je tabulkový procesor, který umo០ᒀuje provádᆰní 
automatických výpoაtᛰ v tabulkách na základᆰ zadaných dat. Tabulky je mo០né pou០ít 
k statistickým, matematickým, ekonomickým a jiným výpoაtᛰm. S údaji v tabulce je 
mo០né v ᖐadᆰ pᖐípadᛰ pracovat rovnᆰ០ jako s databází. Jeden ᖐádek tabulky se rovná 
jednomu záznamu v databázi a lze provádᆰt tᖐídᆰní (indexaci) i výbᆰr (filtraci) dat podle
zadaných kritérií. Vedle tabulky bývá აasto pou០ívanou formou výstupu také graf.. [10]

Z toho se dá usoudit, ០e tento program není k აasovému plánování projektᛰ 
vhodný. Nejenom, ០e k tomu nemá uzpᛰsobené funkce, ale z hlediska ᖐízení აasu je 
s ním tᆰ០ká pᖐípadná manipulace. Stavební firmy v nᆰm vypracovávají აasové 
harmonogramy zejména kvᛰli jeho snadné dostupnosti v balíაku MS Office. Dalᘐím 
dᛰvodem mᛰ០e být i fakt, ០e s ním umᆰjí bᆰ០nᆰ vᘐichni zamᆰstnanci pracovat a v MS 
Excel mají toti០ ji០ vytvoᖐené ᘐablony აasových i finanაních harmonogramᛰ. Konkrétní 
vizuální podoba „excelovských“ harmonogramᛰ je ovᘐem znaაnᆰ rozmanitá a stavební 
pᖐípraváᖐi, ekonomové i stavbyvedoucí si volí rᛰzný design. Nᆰkteᖐí pou០ívají 
k zobrazení klasických აar (Pᖐíloha 10), jiní vybarvují políაka (buᒀky) rᛰznými 
barvami (Pᖐíloha 13). U nᆰkterých harmonogramᛰ proto musí být uvedena i legenda, 
kde je vysvᆰtleno, co jednotlivé barvy a oznaაení znamenají. Na první pohled tak zdá
harmonogram a០ zbyteაnᆰ slo០itý a nepᖐehledný. Pᖐi podrobnᆰjᘐímprozkoumání ovᘐem 
zjistíme, ០e takovéto detailnᆰjᘐí schéma mᛰ០e být pro ty, kdo s ním pracují, i pᖐínosem, 
neboᙐ díky nᆰmu získají více rᛰzných informací najednou. Zejména na stavbᆰ je pro 
stavbyvedoucího praktiაtᆰjᘐí dr០et v ruce co nejménᆰ papírᛰ a nikoliv zbyteაné listování 
rᛰznými archy.

Ukázka harmonogramu prací na projektu RD Podolí zpracovaného v programu 
MS Excel, celý harmonogram je v Pᖐíloze 10.

Obrázek 10-2: Ukázka harmonogramu v MS Excel [19]
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10.2 ᖀízení rizik

Stanovení pravdᆰpodobnosti výskytu rizika a intenzity jeho negativního dopadu je 
velmi slo០itý proces. U velkých, nadnárodních firem se touto problematikou აasto 
zabývají i samostatné expertní týmy v oddᆰlení managementu rizik – zamᆰᖐují se 
pᖐedevᘐím na stanovení faktorᛰ ovlivᒀujících výsledky projektu a mᆰᖐením rizika. 
Kromᆰ toho dnes existuje také ᖐada menᘐích firem, pro které je management rizik 
jednou z hlavních náplní jejich podnikání. 

Schéma a popis procesu managementu rizik jsou uvedeny v kapitole 3. Pro 
stᖐednᆰ velkou firmu jsou ovᘐem nᆰkteré z uvedených procesᛰ v podstatᆰ zbyteაné 
a podobnᆰ je tomu i u firmy popisované v této práci. Nikdo se zde napᖐíklad nezabývá 
tvoᖐením rizikových matic apod. Mo០ná rizika, která mohou na projektu vzniknout,
posuzuje ᖐeditel spoleაnosti – ka០dé riziko oceᒀuje penᆰzi a poté promítá do plánu CF. 
Vychází pᖐitom z faktu, ០e rizika ekonomická a technická se dají témᆰᖐ v០dy eliminovat, 
zatímco právní rizika, jako jsou napᖐíklad úvahy o koupi pozemku, který nele០í 
v zastavitelné oblasti, se nedají vᛰbec sní០it a აasto tak zcela zabrání realizaci projektu.

V dalᘐí kapitole 10.2.1 ní០e je pou០it zpᛰsob stanovení rizika pomocí matic, kde
byly pro pᖐíklad do této diplomové práce vybrány rizikové faktory s mo០ností vzniku 
u projektu RD Podolí.

10.2.1 Stanovení významnosti rizika pomocí matic

Po prvním sepsání rizik je patrný velký seznam zejména z dᛰvodu nebezpeაí 
absence nᆰkterého z významných rizik. Dalᘐím krokem je proto setᖐídᆰní rizik do 
skupin podle jejich významnosti. Významnost rizika lze stanovit na základᆰ odborného
posouzení pomocí matic a grafᛰ pro hodnocení rizik nebo s vyu០itím analýzy citlivosti.

Pᖐi odborném posouzení pou០ijeme pro stanovení významnosti rizika:

• pravdᆰpodobnosti výskytu rizika;

• intenzita negativního dopadu pᖐi jeho výskytu rizika.

Ke kvantifikaci rizika se mo០né pou០ít dva pᖐístupy. Jedná se o nepᖐímý 
kvalitativní nebo pᖐímý kvantitativný pᖐístup. Kvantitativní pᖐístup zahrnuje pou០ití 
pravdᆰpodobnostních, statistických a pᖐímých výpoაtᛰ. Kvalitativní pᖐístup posuzuje 
významnosti rizik z pohledu subjektivní kvantifikace a to odhadem, popisem nebo 
zaᖐazením do urაené stupnice.
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Pro hodnocení intenzity negativních dopadᛰ a pravdᆰpodobnosti se dají vyu០ít 
rᛰzné stupnice. Zále០í na tom, které stupnice si odborník, zabývající se posuzováním 
rizik zvolí. Nejაastᆰji se jedná o pᆰti stupᒀovou stupnici s výkladem uvedeným 
v  tabulkách.

Pravdᆰpodobnost vzniku rizikového 
faktoru

Ⴠíselná 
stupnice Popis

1 Témᆰᖐ nemo០ná
2 Výjimeაnᆰ mo០ná
3 Bᆰ០nᆰ mo០ná
4 Pravdᆰpodobná
5 Hraniაící s jistotou

Tab. 10-1: Pravdᆰpodobnost vzniku rizikového faktoru

Intenzita negativního dopadu
Ⴠíselná 
stupnice Popis

5 Nepᖐijatelná
4 Velmi významná
3 Významná
2 Drobná
1 Neznatelná

Tab. 10-2: Intenzita negativního dopadu

Významnost rizika

Stupeᒀ významnosti rizika (R) pᖐedstavuje souაin váhy rizikového faktoru (v) 
a rizikovosti promᆰnné (rp). Významnost rizika tedy vypoაteme ze vzorce:

R = v . rp

v … intenzita negativního dopadu
rp … pravdᆰpodobnost vzniku [8]
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Pro stanovení významnosti rizika byly jako pᖐíklad pou០ity rizikové faktory,
které by mohly nastat u projektu RD Podolí. Vybrané rizikové faktory:

(A) Volba nespolehlivého dodavatele

(B) Hrozba konkurence

(C) Nezájem o poskytování naᘐich slu០eb

(D) Rᛰst cen výrobních faktorᛰ

(E) Sní០ení koupᆰ schopnosti obyvatel

(F) Neúაinná marketingová kampaᒀ

Vypoაtená 
Riziko

Intenzita 
negativního 

dopadu

PTS 
vzniku hodnota poᖐadí

(A) Volba nespolehlivého dodavatele 2 3 6 3

(B) Hrozba konkurence 3 5 15 1

(C) Nezájem o poskytování naᘐich slu០eb 2 4 8 2

(D) Rᛰst cen výrobních faktorᛰ 1 2 2 5

(E) Sní០ení koupᆰ schopnosti obyvatel 2 3 6 3

(F) Neúაinná marketingová kampaᒀ 2 2 4 4

Tab. 10-3: Výpoაet významnosti rizika

Významnost rizikového faktoru lze stanovit vynásobením intenzity negativního 
dopadu a ohodnocením pravdᆰpodobnosti. 

Významnost rizika nabývá, pᖐi pou០ití výᘐe uvedených stupnic pro hodnocení, 
hodnoty od 1 do 25 bodᛰ. Ohodnocení 25 (5 x 5) má nejvýznamnᆰjᘐí faktor rizika 
a ohodnocení 1 (1 x 1) oznaაuje nejménᆰ významný rizikový faktor.
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Pravdᆰpodobnost vzniku rizikového faktoru
Negativní 

dopad 
rizikového 

faktoru 5 4 3 2 1
5 25 20 15 10 5
4 20 16 12 8 4
3 (B) 15 12 9 6 3
2 10 (C) 8 (A) (E) 6 (F) 4 2
1 5 4 3 (D) 2 1

Tab. 10-4: Ⴠíselné ohodnocení významnosti faktorᛰ rizika [8]

Významnost faktoru rizika

Vypoაtená hodnota Popis

1 a០ 2 Zanedbatelné riziko (akceptovatelné bez zvláᘐtních opatᖐení)

3 a០ 4 Mírné riziko (akceptovatelné s bezpeაnostními opatᖐeními)

5 a០ 15 Vá០né riziko (opatᖐení nutné pᖐijmout do urაitého termínu)

15 a០ 25 Znaაné riziko (riziko neakceptovatelné, nutná opatᖐení na jeho 
eliminaci nebo sní០ení pᖐed zapoაetím procesu)

Tab. 10-5: Významnost faktoru rizika [8]

10.2.2 Eliminace rizika

A) Volba nespolehlivého dodavatele

Riziko spoაívá v pᖐedevᘐím v kvalitᆰ výbᆰru a kvalitᆰ dodavatelᛰ. Toto riziko je 
bᆰ០nᆰ mo០né a jeho dopad na projekt je drobný. V matici významnosti faktoru rizika je
zaᖐazeno mezi mírná rizika. Jako protiopatᖐení poslou០í podrobná reᘐerᘐe dodavatelᛰ, 
dᛰkladné osobní jednání a vyjasnᆰní obchodních podmínek.

B) Hrozba konkurence

Toto bylo vyhodnoceno jako nejvᆰtᘐí riziko projektu a spoაívá v mno០ství a síle 
konkurence v okolí naᘐí pᛰsobnosti. Toto riziko je bᆰ០nᆰ mo០né a dopad na projekt je 
nepᖐijatelný. V matici významnosti faktoru rizika je zaᖐazeno mezi znaაná rizika.
Protiopatᖐením bude pᖐedevᘐím snaha dosáhnout vysoké úrovnᆰ slu០eb a také neustálé 
mapování konkurence a sledovaní pohybu cen na trhu.
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C) Nezájem o poskytování naᘐich slu០eb

Nezájem o poskytování slu០eb mᛰ០e spoაívat v nedostateაné pru០nosti reagovat 
na po០adavky a situaci na trhu. Tento bod závisí také na síle a zkuᘐenostech
konkurence. Toto riziko je výjimeაnᆰ mo០né a dopad na projekt je velmi významný. 
V matici významnosti faktoru rizika je zaᖐazeno mezi vá០ná rizika. Jako protiopatᖐení 
musí firma pru០nᆰ reagovat na po០adavky a mapovat situaci na trhu. Dále bude nutné 
zvýᘐení konkurenceschopnosti.

D) Rᛰst cen výrobních faktorᛰ

Toto riziko firma neovlivní, musí s ním vᘐak poაítat. Toto riziko je 
pravdᆰpodobné a jeho dopad na projekt je neznatelný. V matici významnosti faktoru
rizika je zaᖐazeno mezi mírná rizika. Jako opatᖐení proti tomuto riziku mᛰ០e firma 
zavést rezervní fond. Po urაitou dobu a na urაitých (vᆰtᘐích) zakázkách mᛰ០e materiál 
dr០et na pᛰvodních cenách. Mo០ností je také sní០ení obchodní mar០e ve stejných 
pᖐípadech.

E) Sní០ení koupᆰ schopnosti obyvatel

Tento pᖐípad mᛰ០e nastat pᖐi ploᘐném zvýᘐení cen, napᖐíklad vlivem inflace, 
zvýᘐení daní აi dopadem hospodáᖐské krize. Toto riziko je výjimeაnᆰ mo០né a dopad na 
projekt je významný. V matici významnosti faktoru rizika je zaᖐazeno mezi vá០ná rizika 
(na spodní hranici). Pro sní០ení dopadᛰ tohoto rizika mᛰ០e firma zavést pro zájemce 
splátkový kalendáᖐ a udᆰlat podobná opatᖐení jako u bodu D.

F) Neúაinná marketingová kampaᒀ

Riziko neúაinnosti reklamní propagace firmy je dobré eliminovat prᛰbᆰ០ným
vyhodnocováním marketingové strategie na firemních schᛰzích a v pᖐípadᆰ neúspᆰchu 
stanovit novou reklamní kampaᒀ, schopnou pru០nᆰ reagovat na aktuální situaci na trhu. 
Toto riziko je pravdᆰpodobné a jeho dopad na projekt je neznatelný. V matici 
významnosti faktoru rizika je zaᖐazeno mezi mírná rizika.
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10.3 Investiაní rozhodování 

Jedná se nepochybnᆰ o nejdᛰle០itᆰjᘐí fázi developerského projektu. Zde se 
rozhoduje, zda daný projekt podpoᖐit (pᖐípadnᆰ jej podpoᖐit s jistými zmᆰnami), აi jej
zcela zamítnout. Investiაní rozhodování pᖐedstavuje významný nástroj, který mᛰ០e 
pᖐispᆰt k rᛰstu hodnoty firmy. Jednu z nejvýznamnᆰjᘐích rolí hrají finanაní cíle, 
formulované jako dosa០ení urაitého zisku a dosa០ení rentability vlo០eného kapitálu (jak 
ji០ bylo ᖐeაeno ve აtvrté kapitole). Ve spoleაnosti popisované v této práci jsou si dobᖐe 
vᆰdomi dᛰle០itosti této fáze, proto pᖐi rozhodování o svých investicích postupují velice 
opatrnᆰ. Vᘐechny podklady pro posouzení rentability projektu si zjiᘐᙐuje a posuzuje sám 
ᖐeditel spoleაnosti. 

V pᖐedinvestiაní fázi se ve spoleაnosti Kaláb zabývají tᆰmito kroky: [19]

• identifikace projektu (projekt = pozemek s pravdᆰpodobnou mo០ností 
výstavby)

• due dilligence 5

§ právní (sousedé, katastr nemovitostí, záplavová oblast, územní plán 
mᆰsta)

§ ekonomická (plán CF v აase, po០adovaná výnosnost, financování od  
banky, souაasná hodnota budoucího CF, která by mᆰla být mnohem 
vyᘐᘐí ne០ nabízená cena)

§ technická (proveditelnost, rychlost, logistika)

• tvorba marketingové strategie (pro koho se tvoᖐí, co je jejím pᖐedmᆰtem,
peníze, propagace) po tomto kroku se opᆰt zkontroluje pᖐedchozí due dilligence

• výsledek due dilligence a marketingové strategie

§ negativní (tehdy pokud plán CF poskytuje nulovou nebo je negativní 
EVA 6 → odmítnutí projektu)

§ pozitivní (nabídka ceny → pᖐi akceptaci ceny druhou stranou → koupᆰ)

  

5 due dilligence je zjiᘐᙐování rᛰzných aspektᛰ investiაní pᖐíle០itosti, které by mohli stát v cestᆰ projektu.

6 zkratka ekonomické pᖐidané hodnoty (Economic Value Added). Finanაní ukazatel, který lze definovat 
jako rozdíl mezi აistým provozním ziskem a kapitálovými náklady.
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Mezi hlavními kritérii, která posuzují pᖐedtím, ne០ se pro plánovaný projekt 
rozhodnou, je kvalita lokality z prodejního hlediska. V tomto pᖐípadᆰ se hodnotí výᘐe 
prodejních cen a rychlost prodeje. Zde platí osvᆰdაené pravidlo, ០e აím vᆰtᘐí je 
vzdálenost plánovaného projektu od centra mᆰsta, tím se déle a poté levnᆰji prodává.
Dalᘐí hodnotícím kritériem je kvalita lokality z právního hlediska. Zkoumá se územní 
plán, poაítá se koeficient podlahové plochy a celkový mo០ný poაet pater budovy. 
V pᖐípadᆰ, ០e se jedná o projekt v Brnᆰ, posuzuje se velmi významný výpoაet 
minimálního poაtu krytých parkovacích stání. Dále územní rozhodnutí, ze kterého 
vyplývá, co vᘐe je na pozemku minimálnᆰ mo០né postavit, výraznᆰ usnadᒀuje 
rozhodování. V neposlední ᖐadᆰ se dá do kritérií výbᆰru zaᖐadit geologický prᛰzkum na 
pozemku, kde se má projekt uskuteაnit. V tomto pᖐípadᆰ jsou technicky ᘐpatné 
geologické podmínky vnímány jako jediný problém, vᘐechny dalᘐí problémy zpᛰsobuje 
posléze projektant. Pᖐedbᆰ០né náklady stavby odhadují na základᆰ kubických metrᛰ 
obestavᆰného prostoru bez zakládání. V pᖐípadᆰ více pater suterénu, kde dochází 
k velkým terénním úpravám a je slo០itᆰjᘐí zakládání se jedná o specifiაtᆰjᘐí výpoაet.

10.4 Financování developerských projektᛰ

Zpᛰsobᛰ financování investiაních projektᛰ existuje mnoho a pᖐi uva០ování nad 
zdroji financování je tᖐeba posoudit projekt podle nᆰkolika kritérií. Mezi 
nejvýznamnᆰjᘐí kritéria patᖐí: odkud se tyto zdroje získávají a kdo je jejich vlastníkem. 
Aᙐ u០ zvolíme financování vlastními nebo cizími zdroji, firemní nebo projektové 
financování (viz Kapitola 5). V០dy je tᖐeba zvá០it nᆰkolik podmínek financování, 
napᖐíklad dobu a podmínky realizace projektu, vაetnᆰ splátkového kalendáᖐe, zahájení 
a pᖐedání dodavatelem a doby splácení pᖐípadného úvᆰru, co០ jsou náklady vznikající 
pᖐi financování projektu. 

Ve stavební spoleაnosti Kaláb vyu០ívají jako zdroj financování svých 
developerských projektᛰ program od Komerაní banky – Developerské financování. 
Jedná se o financování projektu, jeho០ cílem musí být stavba nebo koupᆰ nemovitosti za 
úაelem jejího pronájmu nebo prodeje. Výhodou tohoto postupu je mo០nost realizovat 
finanაnᆰ nároაné investiაní akce a tím podpoᖐit rozvoj své podnikatelské აinnosti.

Tento zpᛰsob financování developerského projektu vyu០ili ve firmᆰ u dᖐívᆰjᘐích 
projektᛰ ji០ nᆰkolikrát, a proto០e jsou s ním spokojeni, byl vybrán i pro projekt RD 
Podolí. Jediným negativem tohoto postupu je velké mno០ství administrativy s ním 
spojené (jedná se o slo០itý proces).
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10.4.1 Informace o mo០nosti financování developerských projektᛰ.

Developerské financování je urაeno:

• podnikatelᛰm (fyzickým i právnickým osobám) 

§ majícím oprávnᆰní podnikat na území Ⴠeské republiky a aktivnᆰ 
podnikají

§ jejich០ daᒀová povinnost je na území Ⴠeské republiky7

§ splᒀujícím pᖐísluᘐné právní pᖐedpisy pro získání úvᆰru

• obcím, svazkᛰm obcí, krajᛰm, pᖐíspᆰvkovým organizacím zᖐízeným obcí nebo 
krajem,

• právnickým osobám zalo០eným obcí nebo krajem

Charakteristika developerského financování:

• financovaní projektu, jeho០ cílem musí být 

§ stavba nebo
§ koupᆰ nemovitosti za úაelem jejího pronájmu აi prodeje

• rozdᆰlení developerských projektᛰ dle vyu០ití: 

§ komerაní – pᖐevaha komerაních prostor: 

o podnikatelské parky nebo logistické areály
o obchodní, hotelové nebo kanceláᖐské komplexy
o ostatní polyfunkაní celky

§ bytové – pᖐevaha bytových prostor: 

o bytové komplexy
o rodinné domy
o ostatní polyfunkაní celky

• pro financování lze vyu០ít hypoteაní nebo investiაní úvᆰry

• Vyu០ití „Bᆰ០ného úაtu pro developerské financování“ 

  

Informace do kapitoly 10.4.1 pocházejí z webových stránek Komerაní banky, a.s. [7]
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§ umo០ᒀuje kontrolu pᖐíjmᛰ a výdajᛰ souvisejících výhradnᆰ 
s developerským projektem

§ kontrola tᆰchto finanაních tokᛰ je jistou garancí pro budoucí vlastníky 
nemovitostí (bytᛰ)

Kritéria Developerského projektu:

• nakoupená nemovitost musí následnᆰ projít: 

§ modernizací nebo
§ rekonstrukcí

• vᘐechny pᖐíjmy vznikající developerským projektem pocházejí z pronájmu nebo 
prodeje nemovitosti

• Základní druhy developerských projektᛰ:

§ development podnikatelských parkᛰ nebo logistických objektᛰ a areálᛰ
§ development obchodních, hotelových nebo kanceláᖐských objektᛰ 

a komplexᛰ
§ development bytových nebo rodinných domᛰ, აi jejich komplexᛰ
§ development polyfunkაních celkᛰ

Výhody Developerského financování:

• mo០nost realizovat finanაnᆰ nároაné investiაní akce pro rozvoj podnikatelské 
აinnosti

• zajiᘐtᆰní prostᖐednictvím objektu financování

• vedení speciálního bᆰ០ného úაtu pro developery

Developerské financování umo០ní:

• financovat rozsáhlé investiაní zámᆰry díky mo០nosti výbᆰru mezi investiაním 
a hypoteაním úvᆰrem

• financovat výstavbu nebo rekonstrukci nemovitosti pro její dalᘐí vyu០ití 
k podnikání

• financovat nemovitost v kombinaci s hypoteაními úvᆰry zákazníkᛰ

Jak získat Developerské financování?

• pᖐedlo០ením ០ádosti o úvᆰr s následujícími aktuálními dokumenty: 
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§ oprávnᆰní k podnikání
§ finanაní výkazy a doklady k zajiᘐtᆰní úvᆰru
§ podnikatelský zámᆰr se zamᆰᖐením na rozpoაtové náklady a pᖐíjmy
§ výhody a nevýhody lokality projektu
§ vzor smlouvy o budoucí kupní/nájemní smlouvᆰ

10.5 Záznamy a kontrola prᛰbᆰhu prací na staveniᘐti

10.5.1 Stavební deník

Stavební deník je standardizovaná tiskovina s povahou úᖐedního dokladu. 
Spoleაnᆰ se smlouvou o dílo, uzavíranou mezi investorem a dodavatelem stavby, 
zajiᘐᙐuje v celém jejím prᛰbᆰhu dva nejdᛰle០itᆰjᘐí dokumenty, jejich០ váha se mᛰ០e 
plnᆰ projevit zejména tehdy, dojde-li mezi obᆰma stranami k pᖐípadnému soudnímu 
sporu. 

Povinnost vést stavební deník ukládá zákon dodavatelské firmᆰ, tedy zhotoviteli 
stavby. Deník má prᛰpisnou formu se dvᆰma kopiemi a kdykoliv do nᆰho nahlí០et nebo 
provádᆰt v nᆰm jakékoliv zápisy mohou pouze oprávnᆰné osoby, tzn. zhotovitel, 
objednatel, technický dozor investora, projektant v roli autorského dozoru a orgány 
státního stavebního dohledu.

Stavební deník by se dal nazvat „kronikou“ celého realizaაním procesu. Kromᆰ 
vstupních identifikaაních údajᛰ o jednotlivých úაastnících stavby obsahuje denní 
záznamy stavbyvedoucího, poაínaje ji០ zápisem o písemném pᖐedání staveniᘐtᆰ, kdy 
také zaაíná pravidelný cyklus kontrolních dnᛰ, a០ po koneაný výsledek pᖐejímkového 
ᖐízení, kdy investor pᖐebírá od dodavatele hotovou stavbu. Prvním zápisem tedy bude 
situace na staveniᘐti v okam០iku jeho pᖐedání vაetnᆰ pᖐípadných stávajících zaᖐízení 
(studna, provizorní stavba nebo oplocení), následovaná napᖐíklad výsledkem
geologického prᛰzkumu, soupisem vzrostlé zelenᆰ, kterou je tᖐeba ochránit, výაtem 
pᖐipojovacích míst in០enýrských sítí a samozᖐejmᆰ zde najdeme také stav vodomᆰru, 
elektromᆰru აi plynomᆰru atd.

Dennᆰ pak pᖐibývají záznamy o prᛰbᆰhu stavby (poაet pracovníkᛰ, pracovní 
doba, uplatnᆰné pracovní postupy, nasazená technika…). Musí zde být rovnᆰ០ popsány 
pᖐípadné odchylky od projektu (s uvedením osoby, která je schválila), vícepráce a jiné 
zmᆰny. Stavbyvedoucí prostᖐednictvím deníku také svolává tzv. kontrolní dny, vyzývá 
technický dozor investora k pᖐevzetí zakrývaných konstrukcí, který je pᖐed 
zabudováním pᖐebírá a jejich kvalitní provedení stvrzuje podpisem. Jedná se napᖐíklad 
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o ji០ zabudované izolace, armatury, prostupy apod. Investor je tímto zpᛰsobem zase 
informován o potᖐebᆰ vაasného výbᆰru zaᖐizovacích pᖐedmᆰtᛰ, obkladᛰ apod.

Po kolaudaci pᖐebírá originál deníku od zhotovitele stavby investor. Zákon mu 
ukládá ulo០it ho k archivaci po dobu 10 let. Je to pᖐedevᘐím v jeho zájmu, neboᙐ se 
pozdᆰji mohou objevit skryté vady, na nᆰ០ se vztahuje pᆰti- i víceletá záruka, tak jak 
byla sjednána ve smlouvᆰ o dílo.

10.5.2 Kontrolní dny

Re០im kontrolních dnᛰ a povinnost úაasti zainteresovaných stran na nich by 
mᆰly být zakotveny u០ ve smlouvᆰ o dílo. Kontrolní dny se na projektu RD Podolí 
konaly ze zaაátku jednou za 14 dní, pozdᆰji a ve finální აásti zpravidla jednou za týden. 
Bᆰhem tohoto dne se posuzuje, zda práce probíhají v souladu s projektem. Prochází se 
stavba a kontroluje se dodr០ování harmonogramu, kvalita prací a veᘐkeré dalᘐí smluvní 
podmínky. Pokud se narazí na problém, pᖐi kterém si stavbyvedoucí a dᆰlníci nevᆰdí 
nebo nevᆰdᆰli rady, sna០í se vᘐichni zúაastnᆰní vymyslet to nejlepᘐí ᖐeᘐení, aby nedoᘐlo 
k pᖐípadnému zpo០dᆰní výstavby. 

Pokud by ke zpo០dᆰní pᖐece jen doᘐlo, je nutné vytvoᖐit nový 
harmonogram – pᖐesnᆰ od toho dne, ve kterém bylo mo០né zpo០dᆰní zjiᘐtᆰno. Jednodenní 
zpo០dᆰní je v podstatᆰ zanedbatelné. Problém nastává tehdy, zjistí-li se zpo០dᆰní týdenní 
აi jeᘐtᆰ delᘐí. Takové zpo០dᆰní ji០ témᆰᖐ nelze dohonit a trvá a០ do konce výstavby 
projektu. Pᖐi novém plánování a tvorbᆰ nového harmonogramu je velmi dᛰle០ité poაítat 
také s neovlivnitelnými faktory. Takovým faktorem mᛰ០e být napᖐíklad poაasí. 

Na projektu RD Podolí bylo plánované datum ukonაení projektu 30. 11. 2011.
Nikdo dopᖐedu nevᆰdᆰl, zda napadne sníh აi bude mrznout, zhotovitelᛰm vᘐak pomohl 
nadprᛰmᆰrnᆰ teplý listopad (zároveᒀ jeden z historicky nejsuᘐᘐích), který pᖐeᘐel 
v teplotnᆰ vysoce nadprᛰmᆰrný zaაátek prosince s teplotami i okolo 10°C. 

Kontrolních dnᛰ se na projektu RD Podolí zúაastᒀuje projektant, stavbyvedoucí, 
stavitel; ze stavební spoleაnosti potom development manager a ᖐeditel. Mezi dalᘐí 
zúაastnᆰné patᖐí i technický dozor investora, který vytváᖐí pro stavební firmu Kaláb 
zjiᘐᙐovací protokoly. Z dᛰvodu mo០ného ovlivnᆰní a po០adované tvrdosti na dᆰlníky 
se jedná o externího pracovníka. Vybraný zjiᘐᙐovací protokol ke dni 16. 8. 2011 je celý 
uveden v Pᖐíloze 11. V tomto protokolu jsou zaznamenány dokonაené, právᆰ se 
provádᆰjící, neprovedené a následující práce na konstrukci a vybavení jednotlivých 
rodinných domᛰ.
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Prᛰmᆰrná délka trvání kontrolního dne není stanovena, na projektu RD Podolí 
trvala obvykle o nᆰco déle ne០ hodinu (nejménᆰ jednu hodinu a nejdéle აtyᖐi hodiny).
Zápis z vybraného kontrolního dne აíslo 25, který se uskuteაnil 6. 10. 2011, je 
uveden v Pᖐíloze 12. Na tomto kontrolním dnu bylo zkontrolováno splnᆰní úkolᛰ 
z kontrolního dne აíslo 24 a následnᆰ byly zapsány dalᘐí práce, které byly na rodinných 
domech realizovány. Na základᆰ závᆰrᛰ z pᖐedchozích kontrol bylo konstatováno 
zpo០dᆰní sádrokartonových prací oproti harmonogramu, a to u domᛰ 1, 3 a 13, dále pak 
vnitᖐní obklady, kompletace a také byla dohodnuta následná opatᖐení pro dosa០ení 
po០adovaného termínového plnᆰní. V dalᘐích krocích bylo vᘐem zúაastnᆰným
oznámeno konání pᖐíᘐtího kontrolního dne, a to 10. 10. 2011 v 11 hod. na stavbᆰ, se 
zamᆰᖐením na zajiᘐtᆰnost podkladᛰ pro následné ᖐízení konané den poté a kontrolu 
realizaაních prací pro závᆰreაnou kontrolní prohlídku dne 14. 10. 2011.

Obrázek 10-3: Ukázka zjiᘐᙐovacího protokolu [19]
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11 ZÁVᆠR
Reálnost developerova podnikatelského zámᆰru a jeho obchodní schopnosti se 

uká០í a០ úspᆰᘐností prodeje developerského projektu. Pᖐi realizaci tohoto zámᆰru se აím 
dál აastᆰji setkáváme s nároაnými úkoly, kterým je nutné vᆰnovat patᖐiაnou pozornost. 
Klíაem k úspᆰᘐnému zvládnutí projektu je dobré projektové ᖐízení, které napomáhá 
spoleაnosti efektivnᆰ ᖐídit a zvládat veᘐkeré potᖐebné úkoly, jako je sledování plánᛰ 
აasového prᛰbᆰhu celého projektu, plánu nákladᛰ a vაasné identifikování mo០ných rizik 
a hrozeb vyplývajících z povahy realizace projektu.

ᖀízení developerských projektᛰ je velice slo០itý proces, zahrnující bᆰhem 
plánování a realizace spoustu dalᘐích, dílაích procesᛰ. Cílem této práce ovᘐem nebyl 
podrobný popis vᘐech tᆰchto subprocesᛰ; soustᖐedili jsme se v ní pouze na ty 
nejdᛰle០itᆰjᘐí a sledovali jejich podobu u developerské firmy Kaláb, spol. s r. o., 
konkrétnᆰ u projektu RD Podolí.

Se shroma០ჰováním potᖐebných podkladᛰ nebyly vᆰtᘐí problémy. Stavební 
spoleაnost Kaláb, spol. s r.o., autorovi v dobᆰ, kdy zde vykonával stavební praxi, 
ochotnᆰ poskytla veᘐkeré materiály, a velmi vstᖐícná byla také development mana០erka 
spoleაnosti. 

Hlavním zjiᘐtᆰním autorovy analýzy podkladᛰ a prostᖐedí této stavební 
spoleაnosti byla zjevná odliᘐnost firemních postupᛰ od teorie projektového ᖐízení. Ve 
firmᆰ se nikdo nezabývá sestavením síᙐového grafu, definováním kritické cesty a ani 
u jiných procesᛰ nepou០ívají metody doporuაené v literatuᖐe. To je velmi zajímavé 
vzhledem k tomu, ០e se jedná o spoleაnost, která pᛰsobí na stavebním trhu ji០ ᖐadu let 
a má s plánováním a realizací developerských projektᛰ mnoho zkuᘐeností. Nápadná
a sympatická je pᖐedevᘐím jednoduchost a pᖐehlednost tᆰchto postupᛰ a také skuteაnost, 
០e na plánování se podílí jen malý okruh lidí. Pouze v nᆰkterých pᖐípadech – napᖐíklad 
u plánování აasových harmonogramᛰ a stanovení významnosti rizika – pᖐinesla práce 
doporuაení jiných postupᛰ, ne០ jaké jsou pou០ívány spoleაností Kaláb.  

Vedle toho práce nastínila také situaci na developerském trhu v posledních letech. 
Ukázalo se, ០e v souაasné dobᆰ jsou na trhu v celé ჀR desítky projektᛰ s novými byty. 
Ka០dý si proto mᛰ០e vybrat pᖐesnᆰ podle svých pᖐedstav a preferencí. Práce se poté 
soustᖐedila pᖐedevᘐím na Brno a region ji០ní Moravy, a to jak na nabídku kanceláᖐských 
prostor (kde se ukázalo jednak celorepublikovᆰ dobré postavení Brna a jednak klesající 
neobsazenost tᆰchto prostor), tak na oblast logistiky (kde meziroაní srovnání ukázalo 
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dᛰle០itý vzestup, který se dá pᖐedpokládat i do budoucnosti z dᛰvodu realizace 
rozsáhlého projektu na Ⴠernovické terase). Ze situace na trhu v posledních deseti letech 
vyplývá také velký zájem o byty v rodinných domech, který pᖐetrvává i nyní. Jedním 
z mnoha dᛰvodᛰ mᛰ០e být, ០e lidé nechtᆰjí vlastnit pouze souაást celku, jak tomu je 
v pᖐípadᆰ bytu v bytovém domᆰ, ale chtᆰjí mít svᛰj vlastní dᛰm na svém pozemku, 
o kterém si mohou sami rozhodovat.

Velkou neznámou vᘐak zᛰstává, jak se bude tento trh vyvíjet v budoucnosti. 
V souაasnosti pᖐevládá v ჀR poptávka po startovacím bydlení. Mladí lidé, kteᖐí nechtᆰjí 
dále platit nájem, pᖐicházejí s plánem poᖐídit si vlastní bydlení, a to bez ohledu na krizi 
a její dᛰsledky. Vᆰtᘐí byty vᘐak znamenají vᆰtᘐí investici a tím pádem i vᆰtᘐí rizika, 
zájem je proto pᖐedevᘐím o byty menᘐí (1+kk აi 2+kk), kterých ji០ ve stávajících 
developerských projektech vesmᆰs pᖐíliᘐ mnoho nezᛰstalo. Na tuto poptávku 
po startovacím bydlení budou tedy zᖐejmᆰ developeᖐi reagovat tím, ០e pᖐijdou 
s výstavbou nových projektᛰ. Nicménᆰ je tᖐeba si uvᆰdomit, ០e v ჀR a zejména v Praze, 
jsou ji០ dnes dokonაovány stovky a០ tisíce nových bytᛰ, které hledají kupce a zᖐejmᆰ je 
v nejbli០ᘐí dobᆰ nenajdou. Pᖐíაinou je pᖐevá០nᆰ nereálná cena a také skuteაnost, ០e 
spoleაnosti, je០ tyto byty vlastní, si აasto mohou dovolit na zájemce აekat. Je proto 
mo០né, ០e pokud budou neustále vznikat nové a nové projekty, mohou následnᆰ 
vzniknout problémy, neboᙐ byty nebude mít kdo koupit a tím developerᛰm zaplatit. 

V neposlední ᖐadᆰ se pᖐíliᘐ nenaplnilo ani nedávné oაekávání developerᛰ, ០e 
zvýᘐení sazby DPH o აtyᖐi procenta poაínaje lednem letoᘐního roku prodej bytᛰ 
výraznᆰ o០iví. Ve skuteაnosti toto navýᘐení o០ivilo trh pouze აásteაnᆰ. Dᛰvodem mᛰ០e 
být jednak absence  silných populaაních roაníkᛰ potencionálních kupcᛰ z minulých let, 
ale i stále velmi vysoká kupní cena. Ta povede zᖐejmᆰ k rostoucímu zájmu o nájemní 
bydlení. Navýᘐení DPH se promítá bezpochyby do celého stavebního ᖐetᆰzce 
od výrobcᛰ stavebních materiálᛰ pᖐes stavební firmy, developery, banky a០ 
po koncového klienta. Otázkou zᛰstává, zda pᛰjde rᛰst DPH plnᆰ na vrub zákazníkᛰ, 
anebo zda jsou stavební firmy a developeᖐi ochotni sní០it jeᘐtᆰ více prodejní cenu na 
úkor své ziskové mar០e.
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spol. s r.o. Spoleაnost s ruაením omezeným
s.r.o. Spoleაnost s ruაením omezeným
MS Microsoft
ჀSN Ⴠeská státní norma
EN Evropská norma
ISO International Organization for Standardization
OHSAS Mezinárodní specifikace systému bezpeაnosti a ochrany zdraví pᖐi práci
1.NP První nadzemní podla០í
2.NP Druhé nadzemní podla០í
RD Rodinný dᛰm
ჀR Ⴠeská republika
ჀSÚ Ⴠeský statistický úᖐad
SF/pb Stavební fórum Publisher
DPH Daᒀ z pᖐidané hodnoty
SFRB Státní fond rozvoje bydlení
kk Kuchyᒀský kout
PVC Polvinylchlorid
KS Krajský soud
BD Bytový dᛰm
MU Mendlova univerzita
VUT Vysoké uაení technické 
CF Cash flow
EVA Economic Value Added
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Pᖐíloha 1
័ Á D O S T

o poskytnutí úvᆰru z prostᖐedkᛰ SFRB na podporu 
VÝSTAVBY NÁJEMNÍCH BYTᛠ

na území Ⴠeské republiky dle NV ა. 284 / 2011 Sb.

1. ZÁKLADNÍ ÚDAJE O ័ADATELI

A. ័ADATEL JE FYZICKÁ OSOBA/ PODNIKAJÍCÍ FYZICKÁ OSOBA

B. ័ADATEL JE PRÁVNICKÁ OSOBA

Jméno, pᖐíjmení
Obchodní firma - název
Datum narození/ IჀ
Trvalý pobyt/ sídlo - obec
Ulice, აíslo popisné
PSჀ
Místo podnikání

Korespondenაní adresa

Telefonní spojení, fax
E-mail
Datová schránka
Kontaktní osoba (telef.,e-mail)

Obchodní firma – název

IჀ
Sídlo - obec
Ulice, აíslo popisné
PSჀ
Statutární orgán ០adatele
Kontaktní osoba
Místo podnikání

Korespondenაní adresa

Telefonní spojení, fax
E-mail
Datová schránka
Kontaktní osoba (telef.,e-mail)



2. ÚDAJE O AKCI, NA KTEROU JE ័ÁDÁN ÚVᆠR

MÍSTO REALIZACE VÝSTAVBY 
(kraj, okres, obec, kat.území, parc.ა.)
VÝᘀE PO័ADOVANÉHO ÚVᆠRU 
v KჀ
(max.70% výdajᛰ rozhodných pro urაení výᘐe uvᆰru)
SPLATNOST ÚVᆠRU v LETECH

CELKOVÉ VÝDAJE ROZHODNÉ 
PRO URჀENÍ VÝᘀE ÚVᆠRU v KჀ

z toho : investiაní výdaje
აást ceny pozemku
აást ceny stavby

Celkem z toho 
upravitelných

novostavba
stavební úpravy
nástavba, pᖐístavba

POჀET NOVᆠ VZNIKLÝCH 
NÁJEMNÍCH BYTᛠ

stavební úpravy bytᛰ 
nezpᛰsobilých k 
bydlení a k uzavᖐení 
nájemní smlouvy

ENERGETICKÁ NÁROჀNOST 
BUDOVY - tᖐída
VÝSTAVBA  dle §5 (1)písm. a) nebo 
b)
(urაení cílové skupiny nájemníkᛰ)
FORMA ZAJIᘀTᆠNÍ ÚVᆠRU
(navrhované zajiᘐtᆰní)
REALIZACE  VÝSTAVBY (od … 
do)
DOBA ჀERPÁNÍ ÚVᆠRU v 
MᆠSÍCÍCH

័adatel prohlaᘐuje, ០e údaje uvedené v ០ádosti i v pᖐedlo០ených pᖐílohách k ០ádosti jsou úplné 
a pravdivé a dává tímto Státnímu fondu rozvoje bydlení (dále jen „Fond“) souhlas k ovᆰᖐení 
pravdivosti jím uvádᆰných údajᛰ.
័adatel se zavazuje v dobᆰ posuzování ០ádosti oznamovat Státnímu fondu rozvoje bydlení 
(dále jen „Fond“) neprodlenᆰ zmᆰny v údajích uvedených v této ០ádosti a v jejích pᖐílohách.
័adatel udᆰluje Fondu souhlas v souladu s § 11 zákona ა. 101/ 2000 Sb., o ochranᆰ osobních 
údajᛰ, ve znᆰní pozdᆰjᘐích pᖐedpisᛰ, aby jeho osobní údaje obsa០ené v této ០ádosti a vᘐech 
dalᘐích pᖐedlo០ených materiálech byly Fondem shromá០dᆰny a uchovány, pᖐípadnᆰ 
archivovány po dobu 10 let po ukonაení vzájemného obchodního vztahu. ័adatel bere na 



vᆰdomí a souhlasí s tím, aby jeho osobní údaje byly zpracovány prostᖐednictvím firmy CCB –
Czech Credit Bureau, a.s. a dále Fondem vyu០ity pro vyhodnocení ០ádosti.

Informace o projektu výstavby nájemních bytᛰ 
(vᘐechny ní០e uvedené  informace mohou být popsány/dolo០eny na samostatných 
pᖐílohách - napᖐ. výroაní zprávou ០adatele, vlastníka ០adatele apod.)

a) Informace k podnikání ០adatele, uvedení realizace obdobných 
projektᛰ

b) Informace o აlenech statutárního orgánu nebo odpovᆰdných pracovnících ០adatele -
praxe v oboru

c) Údaje o  vlastnících ០adatele - praxe v oboru, realizace obdobných 
projektᛰ

d) Popis výstavby – realizovaného projektu, poაet bytᛰ a nebytových jednotek, zajiᘐtᆰní 
realizace pᖐipojení na infrastrukturu obce, pᖐípadná realizace vedlejᘐích staveb jako parkoviᘐtᆰ 
apod.

e) Informace ke zhotoviteli stavby, technickém dozoru výstavby - realizace obdobných 
staveb

f) Údaje ke zdrojᛰm splácení poskytovaného úvᆰru - pᖐedpokládané nájemné u stavᆰných 
bytᛰ, výᘐe 



obvyklého nájemného v místᆰ, pᖐípadné dalᘐí zdroje splácení úvᆰru

g) Údaje k potᖐebᆰ výstavby nájemních bytᛰ v daném místᆰ - poptávka po nájemním 
bydlení  (០ádosti o nájemní bydlení u obce)

Pᖐílohy k ០ádosti:

1. Doklad o vlastnictví pozemku, pᖐípadnᆰ budovy.

2. Doklad o vzniku u០ívacího vztahu k pozemku a souhlas vlastníka pozemku se stavbou 
provádᆰnou nájemcem, pokud bude stavbu provádᆰt ០adatel, který má pozemek 
v dlouhodobém pronájmu.

3. Pravomocné stavební povolení nebo veᖐejnoprávní smlouvu o provedení stavby, kterou 
lze stavební povolení nahradit, certifikát autorizovaného inspektora, ohláᘐení stavby 
s vyznaაením pᖐevzetí stavebním úᖐadem, souhlas s provedením ohláᘐené stavby, 
prohláᘐení ០adatele, ០e v zákonné lhᛰtᆰ nebylo stavebním úᖐadem vydáno rozhodnutí 
o zákazu provedení ohláᘐené stavby, nebo prohláᘐení ០adatele, ០e stavební úpravy 
nevy០adují stavební povolení ani ohláᘐení.

4. U výstavby podle § 2 písm. b) bodu 4 posudek autorizovaného in០enýra v oboru 
pozemní stavby, znalecký posudek zpracovaný znalcem v oboru pozemní stavby, nebo 
posudek statika staveb dokládající nezpᛰsobilost bytového domu k bydlení.

5. Doklad o tom, ០e zhotovitel stavby má zaveden systém ᖐízení jakosti podle აeských 
technických norem.

6. Prohláᘐení ០adatele o tom, ០e ke dni podání ០ádosti o úvᆰr nemá splatný nedoplatek 
k veᖐejnému rozpoაtu nebo ke zdravotní pojiᘐᙐovnᆰ (k dispozici na internetových 
stránkách Fondu www.sfrb.cz ).

7. Prohláᘐení ០adatele o tom, pro které osoby uvedené v § 5 odst. 1 je výstavba urაena
(k dispozici na internetových stránkách Fondu www.sfrb.cz ).

8. Prohláᘐení ០adatele, ០e v dobᆰ podání ០ádosti a po dobu 3 let pᖐed podáním ០ádosti 
není a nebyl v úpadku აi likvidaci ani mu úpadek nehrozí, nebyl a není proti ០adateli veden 
výkon rozhodnutí, proti ០adateli není zahájeno nebo vedeno trestní ᖐízení a nebyl 



odsouzen pro trestný აin, jeho០ skutková podstata souvisí s pᖐedmᆰtem აinnosti ០adatele 
nebo pro trestný hospodáᖐský აin nebo trestný აin proti majetku (k dispozici na 
internetových stránkách Fondu www.sfrb.cz ).

9. Finanაní projekt obsahující rozpoაtové náklady na výstavbu nájemních bytᛰ, údaje 
dokládající cenu pozemku a cenu budovy v pᖐípadᆰ stavebních úprav (dolo០ené znaleckým 
ocenᆰním), finanაní krytí celkových rozpoაtových nákladᛰ vაetnᆰ pᖐedpokládaného 
úvᆰru, poაet a podlahovou plochu jednotlivých nájemních bytᛰ a podlahovou plochu 
nebytových prostor.

10. Prᛰvodní zprávu a souhrnnou technickou zprávu s údajem o poაtu nájemních bytᛰ 
a pᛰdorysy jednotlivých podla០í s oznaაením vᘐech nájemních bytᛰ a vyznaაením 
upravitelných bytᛰ.  V pᖐípadᆰ výstavby dle § 2 písm. b) bodu 1. a 4. Prᛰkaz energetické 
nároაnosti budovy (úაinnost od 1.1.2012).

11. Smlouvu o provedení výstavby uzavᖐenou se zhotovitelem stavby, pokud výstavbu 
neprovádí sám ០adatel.
12.  Snímek katastrální mapy s vyznaაením záplavového území.

13.  Doklady k právní subjektivitᆰ a ekonomické situaci ០adatele :
- doklad o oprávnᆰní k podnikání (napᖐ. výpis z obchodního აi ០ivnostenského rejstᖐíku, 
popᖐípadᆰ rejstᖐíku neziskových právnických osob) – neplatí pro obce
- údaje o úvᆰrech a ostatních závazcích ០adatele (vა. poskytnutého ruაení), údaje o 
zajiᘐtᆰní závazkᛰ ០adatele (zástavními právy, blankosmᆰnkami apod.)
- pᖐiznání k dani z pᖐíjmᛰ (potvrzené FÚ) za období posledním 3 let existence ០adatele, vა. 
výkazu zisku a ztrát, rozvahy a pᖐílohy k úაetní závᆰrce, vა. zprávy auditora, pokud byly 
úაetní závᆰrky ovᆰᖐeny auditorem
- úაetní výkazy ( rozvaha, výkaz zisku a ztráty) do konce posledního úაetnᆰ uzavᖐeného 
აtvrtletí bᆰ០ného roku (v listinné podobᆰ s podpisem ០adatele)
- ekonomické a doplᒀující údaje v písemné a elektronické podobᆰ podle typu ០adatele –
soubor s tabulkou/ami, vაetnᆰ vysvᆰtlivek k vyplnᆰní (k dispozici na internetových 
stránkách Fondu www.sfrb.cz ).
- prohláᘐení ០adatele o jeho ekonomických vazbách (ekonomicky spjaté skupinᆰ) a o 
skuteაných vlastnících ០adatele.
14.  Podklady k navr០ené formᆰ zajiᘐtᆰní úvᆰru (znalecký odhad nemovitosti, v pᖐípadᆰ 
úvᆰrované nemovitosti ocenᆰní výnosovým zpᛰsobem).

Pᖐílohy oznaაte dle vzoru : dolo០eno X

V  __________________________ Dne _______________________________

____________________________________________________________________
Podpis/y ០adatele/ statutárního orgánu ០adatele a otisk razítka (je-li u០íváno)



Pᖐíloha 2
Ⴠást technické zprávy vybraného objektu







Pᖐíloha 3
Ukázka výpisu z katastru nemovitostí



Zpᆰtvzetí návrhu



Návrh na zápis zmᆰn



Nový geometrický plán RD Podolí



Pᖐíloha 4
Seznam dalᘐích referencí stavební spoleაnosti Kaláb, spol. s r.o.
Název Typ stavby Rok
GOLF BRNO - kongresový sál a wellness Obაanské stavby 2009
Moravská ústᖐedna - administrativní budova Administrativní budovy 2009
Obnova stᖐech na budovᆰ Mᆰstských lázní Obაanské stavby 2009
Památník Leoᘐe Janáაka - pᛰdní vestavba ᘀkolská a kulturní zaᖐízení 2009
Vinaᖐství Gotberg Prᛰmyslové objekty 2009
Výrobna makových náplní Prᛰmyslové objekty 2009
Zateplení budovy Zᘀ Tyrᘐova v Kuᖐimi ᘀkolská a kulturní zaᖐízení 2009
Administrativní budova ul. Milady Horákové Administrativní budovy 2008
Gymnázium tᖐ. kpt. Jaroᘐe, Brno ᘀkolská a kulturní zaᖐízení 2008
Letiᘐtᆰ pᖐílet Obაanské stavby 2008
Medispol 1. a 2. NP Administrativní budovy 2008
Modernizace Mᘀ Rousínov ᘀkolská a kulturní zaᖐízení 2008
Penzion Edisonova Obაanské stavby 2008
Rajhrad kláᘐter - severní kᖐídlo ᘀkolská a kulturní zaᖐízení 2008
Sýpka Tᆰᘐany Obაanské stavby 2008
Úspory energie Zᘀ Rousínov ᘀkolská a kulturní zaᖐízení 2008
័elezáᖐství Barták Administrativní budovy 2008
Areál firmy Oknoservis Prᛰmyslové objekty 2007
BVV - lávka 2007
Bytové domy Medlánky - M7,M8 Bytová výstavba 2007
Moravská ústᖐedna - výrobní budova Prᛰmyslové objekty 2007
MZLU v Lednici - rekonstrukce pavilonu D ᘀkolská a kulturní zaᖐízení 2007
N Building - administrativnᆰ skladovací objekt Prᛰmyslové objekty 2007
Polyfunkაní dᛰm Soukenická Bytová výstavba 2007
RD Ostrovaაice Rodinné domy 2007
RD Útᆰchov Rodinné domy 2007
RD ័ebᆰtín Rodinné domy 2007
Rekonstrukce domu na Dominikánském námᆰstí Administrativní budovy 2007
Úᖐad pro ochranu hospodáᖐské soutᆰ០e Administrativní budovy 2007
Výstavba ᘐkolícího stᖐediska - ័B monolitické konstrukce Administrativní budovy 2007
Bytový dᛰm Trýbova Bytová výstavba 2006
Dᛰm chránᆰného bydlení v Rousínovᆰ Obაanské stavby 2006
Golf Jinaაovice Obაanské stavby 2006
JKZ Buაovice II. etapa Prᛰmyslové objekty 2006
Masarykᛰv onkologický ústav - stravovací provoz Obაanské stavby 2006
Medispol - nástavba dvou pater Administrativní budovy 2006



Pᖐíloha 5
Vzorový text kupní smlouvy

KUPNÍ SMLOUVA O PᖀEVODU NEMOVITOSTÍ
uzavᖐená podle ust. § 588 a násl. obაanského zákoníku 

ní០e uvedeného dne, mᆰsíce a roku, mezi tᆰmito smluvními stranami:

KALÁB – BS, s.r.o.
se sídlem Brno, Vídeᒀská 849/15, PSჀ 639 00
zapsaná v obchodním rejstᖐíku u Krajského soudu v Brnᆰ, odd. C, vl. 47744
IჀ 26950871

na stranᆰ jedné jako prodávající, dále jen jako „prodávající“

a

Ing. Jan Novák
r.ა. 7812034599
bytem Doma០lice, ul. Králova 15, PSჀ 599 02  
na stranᆰ druhé jako kupující, dále jen jako „kupující“

t a k t o :

Ⴠlánek I.
(1) Prodávající je výluაným vlastníkem tᆰchto nemovitostí: 

• pozemek p.ა. 1264/113 o výmᆰᖐe 95 m2, zastavᆰná plocha a nádvoᖐí;
• pozemek p.ა. 1264/112 o výmᆰᖐe 362 m2, zahrada;
• budova ა.p. 517 , rodinný dᛰm, na pozemku p.ა. 1264/113
vᘐe katastrální území Podolí u Brna, dále jen jako „pᖐedmᆰt pᖐevodu“.

Ⴠlánek II.
(1) Prodávající touto smlouvou prodává kupujícímu pᖐedmᆰt pᖐevodu specifikovaný 

v აlánku I. odstavec 1 této smlouvy, a to spolu se vᘐemi právy, souაástmi a 
pᖐísluᘐenstvím a kupující pᖐedmᆰt pᖐevodu do svého výluაného vlastnictví 
kupuje a pᖐijímá a zavazuje se za nᆰj zaplatit kupní cenu ní០e sjednanou.

Ⴠlánek III.
(1) Celková kupní cena za pᖐedmᆰt pᖐevodu აiní აástku ………,-Kა vაetnᆰ DPH 

(slovy: ……………….. korun აeských)
z toho:
- za pᖐevádᆰné pozemky აástka ……….. Kა (slovy: ………… korun აeských)
- za stavbu rodinného domu აiní აástka ……………. Kა vაetnᆰ DPH (slovy: 

……………… korun vაetnᆰ danᆰ z pᖐidané hodnoty)



(2) Kupní cena za pᖐedmᆰtný rodinný dᛰm je აlenᆰna následovnᆰ:
• kupní cena bez DPH აiní აástku ……………. Kა
• DPH 10 % tedy აiní აástku …………….. Kა

(3) Prodávající podpisem této smlouvy potvrzuje, ០e celková kupní cena za pᖐedmᆰt 
pᖐevodu byla kupujícím v plné výᘐi uhrazena pᖐed podpisem této smlouvy.

Ⴠlánek IV.
(1) Prodávající prohlaᘐuje, ០e na pᖐedmᆰtu pᖐevodu neváznou ០ádné dluhy, vᆰcná 

bᖐemena, zástavní práva, práva nájmu ani jiná omezení აi právní vady, vyjma:
• zástavního práva ve prospᆰch Komerაní banka, a.s. k zajiᘐtᆰní úvᆰru 

poskytnutého prodávajícímu ke stavbᆰ. Prodávající se zavazuje zajistit 
výmaz tohoto zástavního práva z katastru nemovitostí ve lhᛰtᆰ 120 dnᛰ ode 
dne provedení vkladu vlastnického práva do katastru nemovitostí podle této 
smlouvy; v pᖐípadᆰ prodlení se splnᆰním této povinnosti má kupující právo 
od této smlouvy odstoupit. 

• zástavní právo ve prospᆰch Komerაní banka k zajiᘐtᆰní úvᆰru poskytnutého 
kupujícímu za úაelem splacení kupní ceny za pᖐedmᆰt pᖐevodu.

(2) Prodávající prohlaᘐuje, ០e v nakládání s pᖐedmᆰtem pᖐevodu není nijak omezen. 
(3) Prodávající dále prohlaᘐuje, ០e ke dni uzavᖐení této smlouvy není pᖐedmᆰt 

pᖐevodu pᖐedmᆰtem ០ádného soudního sporu anebo rozhodაího ᖐízení, zejména 
potom sporu o urაení vlastnického práva k pᖐedmᆰtu pᖐevodu.

(4) Kupující prohlaᘐuje, ០e si pᖐedmᆰt pᖐevodu osobnᆰ prohlédl, je srozumᆰn s jeho 
stavem a pᖐijímá jej do svého vlastnictví ve stavu, v jakém se ke dni podpisu této 
smlouvy nachází. 

(5) Prodávající poskytuje kupujícímu záruku za jakost stavby pᖐedmᆰtného 
rodinného domu v délce 36 mᆰsícᛰ. U zaᖐizovacích pᖐedmᆰtᛰ (zejména: vana, 
sprchový kout, umyvadlo, klozetová mísa, vodovodní baterie, sifon, vodomᆰry 
vody, termostatické hlavice a kalorimetry, koncové prvky elektroinstalace, 
domácí telefon, kování a zámky dveᖐí, dveᖐní kᖐídla a obloukové zárubnᆰ, 
svítidla a svᆰtelné zdroje, ventilátory, digestoᖐe, koupelnová skᖐíᒀka), poskytuje 
vᘐak prodávající záruku za jakost v délce 24 mᆰsícᛰ. Záruაní doba poაíná 
plynout ode dne pᖐedání pᖐedmᆰtného rodinného domu kupujícímu. 

Ⴠlánek V.
(1) Prodávající pᖐedá pᖐedmᆰt pᖐevodu do dr០ení kupujícího ke dni uzavᖐení této 

smlouvy. 
(2) O pᖐedání a pᖐevzetí pᖐedmᆰtu pᖐevodu bude mezi stranami sepsán zápis, který 

se vᘐichni úაastníci zavazují podepsat. Zápis bude té០ obsahovat stav mᆰᖐiაᛰ el. 
energie a jiných médií. Smluvní strany se zavazují vzájemnᆰ si vyúაtovat a 
vyrovnat veᘐkeré dodateაnᆰ projevené pᖐeplatky a nedoplatky spojené 
s u០íváním pᖐedmᆰtu pᖐevodu, to vᘐe k datu fyzického pᖐedání a pᖐevzetí 
pᖐedmᆰtu pᖐevodu.

(3) Nebezpeაí nahodilé zkázy a nahodilého zhorᘐení pᖐedmᆰtu pᖐevodu pᖐechází na 
kupující okam០ikem protokolárního pᖐevzetí pᖐedmᆰtu pᖐevodu.

(4) Vlastnictví k pᖐedmᆰtu pᖐevodu pᖐechází se vᘐemi právy a povinnostmi na 
kupující vkladem do katastru nemovitostí. Úაinky pᖐevodu vlastnického práva 
nastanou povolením vkladu vlastnického práva ke dni podání návrhu na vklad. 



(5) Správní poplatky spojené s vkladem vlastnického práva podle této smlouvy do 
katastru nemovitostí hradí kupující. 

(6) Souაasnᆰ s podpisem této smlouvy úაastníci podepisují té០ návrh na vklad 
vlastnického práva podle této smlouvy do katastru nemovitostí.

Ⴠlánek VI.
(1) Tuto smlouvu lze mᆰnit, doplᒀovat a ruᘐit pouze písemnou formou. 
(2) Smluvní strany se zavazují poskytnout si vzájemnou souაinnost pᖐi ᖐeᘐení 

pᖐípadných problémᛰ spojených s provedením vkladu vlastnického práva ve 
prospᆰch kupující do katastru nemovitostí podle této kupní smlouvy. V pᖐípadᆰ, 
០e katastrální úᖐad zamítne z jakéhokoliv dᛰvodu povolení vkladu vlastnického 
práva podle této smlouvy, zavazují se  smluvní strany do 15 dnᛰ od právní moci 
rozhodnutí o zastavení ᖐízení uzavᖐít novou kupní smlouvu se stejným obsahem, 
tj. zejména shodným pᖐedmᆰtem koupᆰ a kupní cenou a pᖐitom odstranit 
pᖐípadné nedostatky, které vedly k zastavení ᖐízení o povolení vkladu.

(3) Podpisem této smlouvy pozbývají platnosti veᘐkerá dᖐívᆰjᘐí ujednání a smlouvy 
ohlednᆰ pᖐedmᆰtu pᖐevodu; zejména zanikají veᘐkeré vzájemné závazky a práva 
ze smlouvy o uzavᖐení budoucí kupní smlouvy ა. SBSK/17 ze dne 27. 6. 2011.

(4) Tato smlouva je vyhotovena v poაtu 6 stejnopisᛰ s platností originálu, z nich០ 
po jednom obdr០í strana prodávající a strana kupující a ___ stejnopisy/ᛰ jsou 
urაeny pro potᖐeby ᖐízení o vkladu vlastnického práva do katastru nemovitostí; 
po provedení vkladu obdr០í ka០dý z úაastníkᛰ jedno vyhotovení s vyznaაenou 
dolo០kou katastrálního úᖐadu o provedení vkladu.

(5) Úაastníci prohlaᘐují, ០e tato smlouva byla uzavᖐena na základᆰ jejich pravé a 
svobodné vᛰle, nikoliv v tísni za nápadnᆰ nevýhodných podmínek, a ០e 
smlouvᆰ rozumí a jsou oprávnᆰní se zpᛰsobem zde uvedených zavázat, na dᛰkaz 
აeho០ pᖐipojují své vlastnoruაní podpisy.

V Brnᆰ dne ___________

KALÁB – BS, s.r.o.
……………………………

Mgr. Ing. Tomáᘐ Kaláb, jednatel Ing. Jan Novák          



Pᖐíloha 6
Pᖐedávací protokol k rodinnému domu

sepsaný mezi

KALÁB – BS,  s.r.o., se sídlem Brno, Vídeᒀská 849/15, PSჀ 639 00, zapsaná v obch. rejstᖐíku 
u Krajského soudu v Brnᆰ, oddíl C, vlo០ka 47744, IჀ 26950871

dále jen jako „prodávající“

a

Ing. Jan Novák, r.ა. 7812034599, bytem Doma០lice, ul. Králova 15, PSჀ 599 02  

dále jen jako „kupující“

v souvislosti s prodejem rodinného domu ა.p. 517, vაetnᆰ pozemkᛰ p.ა. 1264/112 a p.ა. 
1264/113, vᘐe kat. úz. Podolí u Brna (dále jen „pᖐedmᆰt pᖐevodu“),

podle kupní smlouvy ze dne ___________ 

***

1/ Prodávající dneᘐním dnem pᖐedává pᖐedmᆰt pᖐevodu kupujícímu. Kupující pᖐedmᆰt pᖐevodu 
dneᘐním dnem pᖐebírá.

2/ Kupující potvrzuje, ០e pᖐedmᆰt pᖐevodu je v dohodnutém stavu vაetnᆰ vᘐech souაástí, 
pᖐísluᘐenství a vybavení. 

3/ Nabyvatel provedl peაlivou kontrolu pᖐedmᆰtu pᖐevodu a neshledal na nᆰm ០ádných vad, 
vyjma tᆰch, které jsou pᖐípadnᆰ zaznamenány v pᖐíloze ა. 1 tohoto protokolu. 

4/ Stavy mᆰᖐidel energií:

elektromᆰr ა. 1100158737, stav _________________

plynomᆰr ა. 2230001, stav ___________________

mᆰᖐidlo SUV ა. 08188429, stav ________________

5/ Kupující pᖐebírá vᘐechny klíაe od pᖐedmᆰtu pᖐevodu a související dokumentaci, konkrétnᆰ:

a/ návody na obsluhu a u០ívání rodinného domu a zaᖐízení

b/ reklamaაní ᖐád

c/ klíაe od domu … ks, gará០e …. ks, branky … ks

6/ Kupující potvrzuje, ០e jsou splnᆰny vᘐechny podmínky pro výplatu kupní ceny prodávajícímu. 
7/ Okam០ikem sepsání tohoto protokolu pᖐechází na nabyvatele nebezpeაí nahodilé zkázy a 
ᘐkod na pᖐedmᆰtu pᖐevodu. Prodávající výslovnᆰ upozorᒀuje kupujícího, ០e pᖐedmᆰt pᖐevodu je 
pojiᘐtᆰn pouze po dobu, po kterou je pᖐevodce vlastníkem pᖐedmᆰtu pᖐevodu. 

8/ Kupující potvrzuje, ០e mu byly pᖐedány podklady pro pᖐepis medií : voda – Vodárenská 
akciová spoleაnost, a.s., elektᖐina – E.ON Energie, a.s., plyn – RWE – Jihomoravská 
plynárenská, a.s. 

9/ Dalᘐí zápisy: 
……………………………………………………………………………………………………

V Podolí ___________

KALÁB – BS,  s.r.o. Ing. Jan Novák
Ing. Iveta Pilátová



Technické provedeni a vybavení Technický stav
Termín odstranᆰní

Podpis

1. Elektrické vedení
(vypínaაe, zásuvky, skᖐíᒀ jistiაe (3x25A)) bez závad

2. Topení (topná tᆰlesa, termohlavice, plynový kotel, 
zásobníkový ohᖐívaა vody, podlahové topení) bez závad

3. Okna, parapety (okenní rámy, izolaაní skla, kování, 
parapety ) bez závad

4. Malba
(stᆰny, stropy) bez závad

5. Podlahy
(povrchy, liᘐty, prahy, sokolíky, pᖐechodové liᘐty) bez závad

6. Schodiᘐtᆰ
(konstrukce, stupnᆰ, povrch, zábradlí) bez závad

7. Dveᖐe (zárubnᆰ, kᖐídla, prosklení, kliky, kování, 
utᆰsnᆰní) bez závad

8. Koupelna, WC (obklady, dla០ba, zaᖐizovací pᖐedmᆰty,)
bez závad

9. Ostatní interiér (domácí zvonek, telefon. pᖐípojka, 
kabelová TV, vᆰtrací mᖐí០ky, vývod na praაku) bez závad

10. Obvodový pláᘐᙐ (omítka, sokl, obklady,…)
bez závad

11. Stᖐeᘐní konstrukce (krytina, okapový systém, vᆰtrací 
hlavice,..) bez závad

12. Gará០/Pergola
bez závad

13. Zpevnᆰné plochy (zadní terasa, vstupní chodník) 
bez závad

14. Ostatní exteriér (stavba pro popelnice, hromosvod, 
komín, oplocení, zahrada,..) bez závad

Poznámky:

……………………………………………………………………………………………
……………………………………………………………………………………………
………………………………
……………………………………………………………………………………………
……………………………………………………………………………………………
………………………………

KALÁB – BS,  s.r.o. Ing. Jan Novák  
Ing. Iveta Pilátová



Pᖐíloha 7

A D V O K Á T N Í  K A N C E L Á ᖀ
J U D r .  E l i ᘐ k a  C h o b o l o v á
Cihláᖐská 19, 602 00 Brno
reg. v ჀAK pod ა. 2204, IჀ: 12421316
tel. 541 242 703, tel./fax.: 541 242 704, 602 729 550
e-mail: ak@chobolova.cz

Katastrální úᖐad pro Jihomoravský kraj se sídlem v Brnᆰ
Katastrální pracoviᘐtᆰ Brno-venkov
Úzká 6
656 77 Brno

V Brnᆰ dne _______________

Navrhovatelé: 

1/ KALÁB – BS, s.r.o.
se sídlem Brno, Vídeᒀská 849/15, PSჀ 639 00
IჀ 26950871

zast. JUDr. Eliᘐkou Chobolovou, advokátkou, Cihláᖐská 19, 602 00
- podpisový vzor jednatele KALÁB – BS, s.r.o. Tomáᘐe Kalába zalo០en do sbírky tamního KÚ dne 

3.3.2011, აíslo podacího deníku 5309/11
- výpis z obchodního rejstᖐíku pᖐilo០en k ᖐízení Z-36711/2011, tam obsa០ené údaje jsou stále aktuální a 

platné

jako pᖐevodce na stranᆰ jedné

2/ Ing. Jan Novák
r.ა. 7812034599
bytem Doma០lice, ul. Králova 15, PSჀ 599 02  

zast. takté០ JUDr. Eliᘐkou Chobolovou, advokátkou, Cihláᖐská 19, 602 00

jako nabyvatelé na stranᆰ druhé 

Návrh na vklad vlastnického práva podle kupní smlouvy do katastru nemovitostí 

Pᖐílohy:
1) Plná moc za vᘐechny navrhovatele 
2) Kupní smlouva (5x)

Na základᆰ pᖐilo០ené kupní smlouvy navrhovatelé ០ádají a navrhují, aby tamní katastrální úᖐad povolil a 
provedl vklad vlastnického práva ve prospᆰch SJM nabyvatelᛰ. 

JUDr. Eliᘐka Chobolová
advokátka
z plné moci za vᘐechny navrhovatele 

Spolupracující advokáti: 
JUDr. Radek Adámek
JUDr. Martin Frimmel, Ph.D.
Koncipienti:
Mgr. Martina Ⴠinková
Mgr. Petr Oliva



Pᖐíloha 8
PLNÁ  MOC

Ní០e podepsaní

1/ KALÁB – BS, s.r.o.
se sídlem Brno, Vídeᒀská 849/15, PSჀ 639 00
IჀ 26950871
zastoupená jednatelem Mgr. Ing. Tomáᘐem Kalábem

2/ Ing. Jan Novák
r.ა. 7812034599
bytem Doma០lice, ul. Králova 15, PSჀ 599 02  

z m o c ᒀ u j í
JUDr. Eliᘐku Chobolovou, advokátku, Cihláᖐská 19, 602 00 Brno,

tel. 541242703,541242704, 602729550,
aby je v plném a neomezeném rozsahu zastupovala v ᖐízení o vkladu vlastnického práva 
do katastru nemovitostí, a to v souvislosti s kupní smlouvou, kterou zmocnitelé 
vzájemnᆰ uzavᖐeli dne __________ohlednᆰ nemovitostí v kat. úz. Podolí u Brna. 

Tuto plnou moc udᆰlujeme i jako procesní plnou moc podle správního ᖐádu. 
Bereme na vᆰdomí, ០e zmocnᆰná advokátka je oprávnᆰna ustanovit za sebe zástupce a 
pokud  jich ustanoví více, souhlasím, aby ka០dý z nich jednal samostatnᆰ. 

V Brnᆰ dne _________________

_________________ _________________
KALÁB – BS, s.r.o. Ing. Jan Novák

Plnou moc pᖐijímám a zmocᒀuji dále ve stejném rozsahu:



Pᖐíloha 9

Ukázka mo០ností v MS Project
Náklady zde pouze poukazují na mo០nost jejich zobrazení v programu a jsou smyᘐlené. 

Automaticky vygenerovaná legenda
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Pᖐíloha 12

Zápis z KD ა.25

Akce             : „Rodinné domy v Podolí u Brna“
Datum          :   6.10.2011
Pᖐítomni      :  prezenაní listina

projednáno :

1. Kontrola úkolᛰ z KD ა.24:
- Bod 23/3 – vypouᘐtí se, aktuální stav uveden v bodᆰ 25/3
- Bod 23/4 – vypouᘐtí se
- Bod 23/6 – obratiᘐtᆰ pro automobil u RD 13 bude ᖐeᘐen 

s Topstav-zᛰstává
- Bod 24/4 – vypouᘐtí se
- Bod 24/5 – namᆰᖐená vlhkost podest 2-5%, nebude mít vliv na 

dokonაení schodiᘐtᆰ a zábradlí
- Bod 24/6 – dokonაení veᖐejných ploch ke kolaudaci 

komunikace bude provedeno

2. Realizaაní práce:
- Hotové აinnosti:zdivo 2.NP, pᖐíაky 1.NP, vᆰnce 2.NP, okna, 

krovy, pozednice, betoná០ ᘐtítᛰ, stᖐeᘐní pláᘐᙐ, balkonové zdivo, 
geberit 1.NP, zazdᆰný geberit 1.NP, geberit 2.NP, podlahy 
anhydrit, vnᆰjᘐí rozvod plynu, vnitᖐní kanalizace pᖐed SDK, 
vnitᖐní vodovod pᖐed SDK, elektro pᖐed SDK, parapety 
pᖐíprava, rozvadᆰა-osazení,schodiᘐtᆰ,laᙐování,omítky finish

- Vnitᖐní kanalizace po SDK provedena u vᘐech RD mimo RD 13
- Vnitᖐní vodovod po SDK proveden u vᘐech RD mimo RD 13  
- Elektro instalace po SDK provedena u vᘐech RD mimo ᖀRD 

1,2, RD 13, uskuteაᒀuje se ᖀRD 3-7, RD 9,10
- Hromosvody provedeny u RD14-21 
- Komíny provedeny u vᘐech RD mimo RD 13
- Vnᆰjᘐí rozvod plynu proveden u vᘐech RD mimo RD 13, 17 
- Stᖐeᘐní okna provedena u vᘐech RD 
- Oplechování provedeno u ᖀRD 1,2, RD 11-21,  uskuteაᒀuje se 

u ᖀRD 3,4, RD 9,10
- Stᖐeᘐní taᘐky polo០eny u ᖀRD 1,2,RD 13-21, uskuteაᒀuje se u 

ᖀRD 3,4, RD11,12
- Zazdᆰný geberit 2.NP  provedeny u vᘐech RD mimo  RD 17
- Omítky-finisch provedeny u vᘐech RD mimo RD 8
- Fasáda EPS je provedena u ᖀRD 1-4, RD 9-21, uskuteაᒀuje se 

u ᖀRD 5-8 
- Fasáda finál provedena u RD 14-21, uskuteაᒀuje se u RD 9-13 
- SDK záklop proveden u ᖀRD 3-8, RD 9-12,14-16, 18-21, 

uskuteაᒀuje se u ᖀRD 1,2, RD 17



- Akumulaაní jímka provedena u vᘐech RD mimo RD 9,20, kde 
se  uskuteაᒀuje 

- Obklady vnitᖐní provedeny u RD 10-12,14-15,19,20, 
uskuteაᒀují se u ᖀRD 2,5,8,RD 9,10,16,18,21

- Dla០ba gará០ provedena u RD 9-12, 14-21
- Dla០ba pᖐedsíᒀ provedena u RD 8 -12,14-16,18-20
- Obklady kamenem jsou provedeny u RD 14,15,18,19, 

uskuteაᒀují se u RD 16,17
- Parapety - osazení provedeno u vᘐech RD, mimo RD 17
- Výmalba provedena u RD 11,12,14,15, uskuteაᒀuje se u RD 16
- Topná tᆰlesa provedena u RD 11,12,14,15,18-21,se uskuteაᒀují 

u RD 16
- Zaᖐizováky provedeny  u RD 11,12,14
- Venkovní terasa provedena u RD 14, uskuteაᒀuje se u RD 15-

17
- Dlá០dᆰné vjezdy jsou provedeny u RD 11,12,14-19, uskuteაᒀují 

se u ᖀRD 1-8, RD 20-21
- Podlahy finál provedeny u RD 11, uskuteაᒀují se u RD 

12,14,15
- Vnitᖐní dveᖐe osazeny u RD 11,12,14,15, uskuteაᒀují se u RD 

18
- Schodiᘐtᆰ náᘐlap provedeny u RD 11,15, uskuteაᒀují se u RD12
- Kotel osazen u RD 9,11,12,14-21
- Dla០ba za domem provedena u RD 14, uskuteაᒀuje se u RD 15-

17

3. Na základᆰ závᆰrᛰ kontroly ze dne 4.10. a 6.9. bylo konstatováno, ០e ve 
skluzu oproti HMG. jsou pᖐedevᘐím práce SDK (ᖀRD 1-3, RD 13), vnitᖐní 
obklady, kompletace. Bylo dohodnuto, ០e vedení stavby znovu provede 
koordinaci s profesemi v prodlení, a to ihned 6.9. s následnými opatᖐeními pro 
dosa០ení po០adovaného termínového plnᆰní. 

4. Pᖐedpokládá se, ០e geometrický plán, potᖐebný k ᖐízení o pᖐedაasném u០ívání 
„Komunikace Kolonka II-Podolí“, by mᆰl zahrnovat pod jednou polo០kou 
plochu komunikace a veᖐejnou plochu. 

5. K datu provedení závᆰreაné kontrolní prohlídky stavby bude dokonაen plot  
na stranᆰ pozemkᛰ pí Markové. 

6. Návoz ornice na pozemky RD bude zahájen 7.10. , ke kolaudaci bude 
dokladována „Kniha ornice“.

7. Pᖐíᘐtí KD ა. 26  se uskuteაní 10.10. 2011 v 11:00 na stavbᆰ, se zamᆰᖐením na 
zajiᘐtᆰnost podkladᛰ pro následné ᖐízení 11.10. a kontrolu plnᆰní realizaაních 
prací pro závᆰreაnou kontrolní prohlídku stavby dne 14.10.2011.

Zapsal : Demel
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Pᖐíloha 14
Souhlas s ohláᘐením stavby
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Kolaudaაní souhlas



Pᖐíloha 16
Fotodokumentace prᛰbᆰhu výstavby a ukázka interiérᛰ

 


