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UvoD

K nejzavazgjSi otazce naSi soasnosti pdf situace kolem uspokojovani jedné
ze z&kladnich lidskych pi@b a to pdeby bydlet. Bydleni zaujima v souboru lidskych
potteb zvlastni postaveni, ma nenahraditelny vyznam fpromovani ¢lovéka jako
spole&enské bytosti. Mit 9y vlastni domov pdt tedy k zakladnim péebamcloveéka,
bydleni se od ostatnich lidskych fedi odliSuje pevazre spole€enskymi disledky a
jejich uspokojovani je minfadre citlivou, sociali politickou otazkou. To je ve ztiaé
miie predpokladem politické stability a hospdsiéého rozvoje spotaosti.

Uspokojovani pdeby bydleni nelze posuzovat pouze na zakl&dteérii
ekonomickych, je nutné brat v avahu i kritéria &imi. Ztoho vychazi Charta
socialnich pra¢lovéka, ktera je platna v zemich evropské unie a kigdieni zéadila
mezi zakladni pravéloveka. [5]

Domov je hlavnim elementem v systému vedoucichpokigieni velmi dlezité
a spoléensky vyznamné pidby obyvatelstva, a proto se naprostéima lidi snazi
zaridit si své bydleni co nejpohodin a to zejména v rdmci svého vkusu a fitr@ich
moznosti.

Stéale vice lidi dnes touzi bydlet ve vliastnim nodim dom. Cast toho, co bylo
pro generaci nasich radi jen nedostupnym fanim, se nyni rychle stava realitou.
Zvysujici se Zivotni arove vykoupend ovsem vysokym pracovnim nasazenim, dava
stale vice lidem iflezitost pdaidit si vlastni dm, odpovidajicim jejich poZzadatn a
piedstavam o modernim bydleni. Stale vyhgginnabidka hypoték, évi a stavebniho
spdeni dava Sanci &, ktei jeSe pred par lety o vlastnim dafjen snili.

Nova vystava je zdrojem nabidky nového typu bydldRozsah vystavby
vypovida o starostlivosti séastné generace o podminkach Zivota geneiétiqgh a je

mimoradre dalezitym odvtvim narodniho hospodstvi.

Ve své diplomové praci bych rada prezentovptadnikatelsky zamér na
zaloZeni spolmosti, kterd se bude snaZit o nalezeni podnikatelghleZitosti
v developerském odwi. Jednim zdvodu, pré@é jsem si toto téma vybrala je

skute&nost, Ze v posledni délbyl zaznamenan velky rozmach tohoto &g



Snahou zakladané spétesti bude vyplnit ufity prostor na rezidemim trhu

nemovitosti a to vystavbou rodinnych diam

Cilem této diplomové prace je zpracovani konkr&tnipodnikatelského
zaméru do vysledné podoby realizace developerského projeknasledné dopateni
pro zaloZzeni malé firmy.

V teoretické ¢asti budou pouzity fevazre analytické metody a informace z
odborné literatury pro objasni ¢lenéni podniku, pravni formy podnikani, postufi p
zakladani spotmosti a jednotlivé saiasti podnikatelského planu.

Navaznou ¢ast bude tviit analyza sowastného stavu podnikatelského
sektoru. Priprava analytickych podklad jejich nasledné vyhodnoceni a identifikace
klicového problému firmy jsou zakladnim kamenem prandgfoblasti intervence.
V popisu podnikatelského prastli se hodnoti obecné faktory politické a legistti
ekonomické, socialni a technologické&i BjiStovani situace v oborovém okoli jsem
pouzila Porteiv pétifaktorovy model konkuretniho prostedi. Jeho cilem je umoznit
jasre pochopit sily, které gsobi v okoli podniku. Relevantnost vstupnich daj@h
spravné pochopeni ma zasadni vliv na navrzeni pathského zasru. Znalost jejich
ocekavani a identifikace jejichatkZitosti a postdj k danému problému, umozni zvysit
Sance na dosazeni cile.

V dalSi ¢asti bude popsamavrh feSeni podnikatelského planuvéetns
obchodr marketingového konceptu a podrobného fimdho planu, kde navrhnu
financovani vystavby. Za#ghim se na kalkulaci nakléada vynos plynoucich z tohoto
projektu.

Nasleduje harmonogram implementace a zhodnoceni rizik realizace
podnikatelského z&¥nu. Stanovenim rizik za#nu jsou zhodnoceny negativni situace,
které mohou nastat \adledku velikosti nefiznivych dopad na odolnost projektu
vzhledem ke znam podnikatelského prastli a zhodnoceni flexibility spaieosti.

V zawru bych radda zhodnotila foch tvorby podnikatelského za&mu véetns

piinodi, kladi a zapoi realizace developerského projektu.



1. VYMEZENI PROBLEMU

Developerskym projektem se zpravidla rozumi podeikéy zandr, jehoz
pirednétem je vystavba nemovitosti za ¢alem jejiho prodeje. Realizace
developerského projektu je nar@ny proces. Kvalitni fiprava €chto projekt je
z&kladnim pedpokladem pro dosazeni podnikatelskéhoédlsp Klicovymi prvky
developerskéginnosti jsou piprava a realizace projektu, které zahrnuji tyt&idi
¢innosti: vyhledani lokality, architektonickéeSeni budovanych rodinnych dom
staveb® — povolovaci proces, marketingova propagace, vigata nasledny investii
prodej.

Typickym znakem developerského projektu jsou retetivysoké naklady na
jeho realizaci, proto developer v raméigravne faze projektu, musi netresit otazku,
jakym zpisobem bude sy developersky projekt financovat. Standardnim pairo
prostedki pro realizaci developerského projektu j&nhA proto developer nez &ae
jednat s bankou o ziskani génich prostdki pro swij projekt, musi pdivé pripravit
podnikatelsky zawr, jehoz realnost bude bankou posuzovana na zkiasalyzy vSech

prvki, na nichz je projekt postaven.

1.1. Cil diplomové prace

Cilem této diplomové prace je vypracovat podnilskiglzangr pro zaloZzeni
developerské spalaosti spolu s ndvrhem realizace developerskéh@koj Hlavnim
nosnym stavebnim projektem spwiesti Brrensk& Developerska s.r.o., bude vystavba
17 rodinnych doria pod nazvemV Jamach“ Moravany u Brna.

Lokalizace stavebniho projektu bude vdmském kraji, ktery se jevi invesii
zajimavy. Volba tohoto mista je podporovana denfaggami pohyby, kdy dochazi ke
stthovani obyvatel z Brna do okoli. PovaZuji to zadmdrend, kdy obyvatel&tsich
meést odchazeji do okrajovych oblasti za vySSi kvalitoydleni. Nezanedbatelnym
kladem jihomoravské metropole, bych uvedla, Z&ipaezi bohatsi kraje €eské

republice, dfeno hrubym domacim produktem.
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Mezi dalSi ¢innosti, kterym by se spalpost rada #novala, bude rozvoj

ob¢anské a pmyslové vystavby formou investic do pozeimkakupem nemovitosti a

samotnou vystavbou.

Pro svoji diplomovou praci jsem si stanovila hlaefl, ktery byl vychodiskem

pro formulaci cili dil¢ich :

>

YV V. V V V

shromazdit teoretické informace a poznatkyig@oné pro kvalitni zpracovani
podnikatelského za#nu,

provést analyzu s@astné situace v oboru,

analyzovat konkurenci, zakazniky a dodavatele,

shrnuti situani analyzy,

definovat poslani podniku, popsat zamystavby rodinnych dofy

pripravit finantni plan naklad a vynos.

Konkrétré se budu snazit v této diplomové praci najit odpidowna nasledujici

otazky:

>

YV V V V

Existuje zdjem o tento typ produktu a jaky segmprdjevi zajem o tyto
produkty ?

Je redlné zaloZit tuto spoteost z hlediska pegbného kapitalu, obchodnich
zkuSenosti a dalSich zdidp

Jakou pravni formu bude nejlepsi zvolit pro zalézpole&nosti ?

Jakou formu financovani bude nejlepsi 2gtku zvolit ?

Kolik pracovniki bude pro zé&atek poteba (personalni pozadavky) ?

Jaky obchodé&imarketingovy koncept bude pro rozjezd firmy optimi&

11



2. TEORETICKY P RISTUP

2.1. Podnikani

Na paéatku kazdého podnikani by énstat dobry napad. rBdpokladem
budouciho udsgchu podnikatelovy myslenky je jeji redlna Zivotagmhost a jeji
uplatreni na trhu. Podnikatel by signbyt védom @ednosti svého produktu ve srovnani
s konkurenci. Usigh napadu spdva vjeho prodejnosti potencialnim zakazimik
tudiz by podnikatel & védét komu bude s produkt nabizet. [25]

Legislativné je u nas podnikdni upraveno obchodnim zakonikerkofzé.
531/1991 Sb., ve 2mi pozajSich gedpisi). Definice podnikani dle tohoto zakona
zni: ,, Podnikanim se rozumi soustawtianost provadna samostatnpodnikatelem

vlastnim jménem a na vlastni odgdmost za telem dosazeni zisku."

Ekonomickym pojetim podnikani se rozumi zapojeni ekonomickych zdaj
jinych aktivit tak, aby se zvysSila jejichupodni hodnota. Je to dynamicky proces

vytvareni Fidané hodnoty.

V psychologickém pojeti se na podnikani nahlizi jako n&nnost,
motivovanou paebou rco ziskat, &eho dosahnout, vyzkouSet séca spinit.

Podnikani je z tohoto pohledu piestek seberealizace, zbaveni se zavislosti.

Ze sociologického hlediska je podnikani prosedkem Kk vytvéeni
blahobytu pro vSechny zainteresované osoby, whigpracovnich mist &ipezitosti.

VSeobecné rysy podnikani:
» ciledomécinnost,
iniciativni, kreativni pistup,
organizovani &izeni transforménich proces,
prakticky @inos, uzitek, fidana hodnota,

YV V VYV V

pievzeti a zakalkulovani rizika nedshu. [25]

Po objasani podnikéni Ize fistoupit k vymezeni samotného podniku.
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2.1.1. Podnik

Obchodni zakonik podnikem rozumi soubor hmotnychebamotnych sloZzek
podnikani, k 8muz nalezi ¥ci, prava a jiné majetkové hodnoty. Pro naSergiot
musime pistoupit ke konkretizaci¢thto definic podle witych kritérii. Tyto kritéria
nam umozni podrok#i identifikovat podstatné a nutné vlastnagénéni podniku, jako
je velikost podniku, legislativni povinnosti a oreez, pravni forma podnikani. Tyto
prvky je nutné ped zaloZzenim podniku posoudit, nélmaji zasadni vliv na fukost a
stabilitu podniku.

Definice podniku dle Synka [22], str. 449 ,,Fanka pravié samostatny subjekt,
zpravidla zakladany a provozovany podnikatelemcadein dosahovani podnikatelského
zisku, ktery je cilem a hybnou silou podnikartiihnost podniku sp&iva v uspokojovani
potreb jinych osob. Tato obecna charakteristika zabkrmalké mnozstvi jednotek, které
se vzajem# znang liSi, ale pro gkteré z nich Ize nalézt jisté spdte znaky. Podnik je
mozné tidit podle velkého mnozZstvi hledisek. Synek vyufidici znaky podle pravni
formy, sektoti a hospodigkych od¥tvi, podle velikosti a typu vyroby.

Podnik mizeme definovat nd&klad jako kombinaci vyrobnich faktbr
vlastrenych podnikatelem, nebo jako plan@vidrganizovanou hospoitkou jednotku,
V niz se zhotovuji a prodavajésné statky a sluzby s cilem maximalizace zisku] [27
Literatura zamdrena na finaéni fizeni podniku zdraziuje skuténost, Ze zisk neni vzdy
jedinym kritériem, ktery podnik sleduje. Tentdigtup nabizi k maximalizaci zisku
alternativu v podob maximalizace trzni hodnoty podniku. [24]

Kazdor@né vznika velké mnozstvi podnik s rozdilnym zamienim, 6tzné
velikosti a s odliSnou pravni formou. Zardavé&azdor@éné velké mnoZzstvi podnik
ukorti svoji ¢innost. Aby budouci podnikatelégaesSli tomuto zaniku, &i by ucinit

pii zakladani podniku nasledujici kroky:

zvazit odhodlani podnikat,
objevit a definovat podnikatelsky napad nebo menertrhu,
zvazit osobni fedpoklady pro podnikani,

zvolit vhodnou pravni formu podnikani,

YV V V V V

zpracovapodnikatelsky plan. [25]
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2.1.2Klasifikace podniki dle velikosti

Kritéria posuzujici podniky podle velikosti jsou rironizovana legislativou
Evropské unie - Ndzeni komise (ES§. 70/2001Jedn& se o et zanstnand, obrat
nebo celkovou hodnotu aktiv a nezavislosi. KPasifikaci podniku musi byt naptna
vSechna it kritéria. Definice malého a igdniho podniku, vyplivajici z nasi pravni
Gpravy, je do zrimé miry kompatibilni s definici platnou v EU. Pouzstky stanovené
u aktiv nebo obratu mohou byt wsledku stavajiciho kurzu @R odlidné. K Gplnému
slacéni i v tomto finagnim vyjadeni by mohlo dojit az zavedenim sgmié nény euro
v CR.

Stiredni podniky jsou definovany:

» meért nez 250 zawstnang,

Y

Cisty obrat nefekratuje 40 mil. € nebo celkova aktiva rfepahujici 27 mil. €,

» sphiuji kritérium nezavislosti, vice nez 25 % kapitalinlasovacich prav neni ve
vlastnictvi jiného subjektu, ktery nesipje podminky malych a i&dnich
podniki.

Malé podniky jsou definovany:
» mére nez 50 zarstnana,
» (Cisty obrat nefesahuje 7 mil. €, nebo celkova aktiva fesgahuje 5 mil €,
> spliuje kritéria nezavislosti. [16]

2.1.3.Volba pravni formy podnikani

K vypracovéani podnikatelského zém predchazi volba pravni formy podniku.
DalSi dilezita slozka, nad kterou musi podnikatélzalozeni firmy pemyslet a sprawn
rozhodnout. Pravni forma je jednim z dlouho#ipisobicich rozhodnuti. Kdyz zvolime
pravni formu pro s§ podnik, bude to mit dalSi legislativni, idevé a ekonomické
dusledky. Pravni forma podnikani byéta odrazet pravni a ekonomické preference
zakladatele.

V prabéhu Zivotniho cyklu firmy nize byt vyhodné ki vn¢jSim a vnitnim

zmenam v podniku, zrnit pravni formu podniku.

Kritéria pro volbu pravni formy podniku jsou zejnaén
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zpasob reeni za zavazky podniku,
zpasobtizeni a spolurozhodovani,
pocet zakladajicich osob,
pocateini kapital,

administrativni slozitost,

daiové povinnosti,

moznosti financovani,

YV V.V V V V V V

image podniku.

Legislativnimi gedpisy tykajici se pravni formy jsou zejména Zakan
455/1991 Sb., o zivnostenském podnikani, vinzpoza;jsich gedpisi (Zivnostensky
zakon) a Zako®. 513/1991 Sb., obchodni zakonik, vérmmpozdjSich gedpigi.

Obchodni zakonik definuje nasledujici pravnickébys

» o0sobni spolénosti => verejna obchodni spataost, komanditni spoteost,
» kapitalove spolé&nosti => spol€nost s rdenim omezenym, akciova spatest,

> druzstva.

Pro zaloZeni projektové spotesti se weském pravnim pragdi negast;i
pouziva pravni forma spdleost s rdenim omezenym nebo akciova spolest. Ri
volbé pravni formy je teba zvazit pdgebu finagnich prostedki na projekt, paebu
daiové optimalizace, flexibilitu prodejeiasti ve spolénosti, administrativni nasmost
fizeni spolénosti. V tomto pipadt se mi zdala nejvhodjsi pravni forma pro zaloZeni
podniku spolanost s ruitenim omezenym.Na zaklad rozsahu réeni, dalSi vyhoda
z mého pohledu je relatignnizka hodnota minimalniho zakladniho kapitalizeni
spolé&nosti je jednoduSsi nez u akciové spolesti, nevydava akcie a nema dazor
radu.

Pro gehled vyhod a nevyhod pravnich forem podnikani,hbsada uvedla v

tabulcec. 1 (viz. nize) jednotlivé typy obchodnich spwmiesti a jejich zakladni znaky.
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Ugel

min./max.
pocet
spoleiniki

ruéeni
spolenika za
zavazky
spol&nosti

zakladni
kapital

minimalni
vklad

statutarni
organ

dalSi organy

povinny audit

povinny
rezervni fond

moznost
pirevodu
Ucasti v

zasad

Verejna obchodni
spolanost

podnikani
minimalre 2

spole’nici

kazdy ple&

ne

ne

spolenici

ne

Ano, pokud za
posledni d¥ Ucetni
obdobi spinila
alespai 2 ze 3
kritérif:

Komanditni
spolenost

podnikani
minimalre 1
komanditista a 1
komplement&

komanditista jen
do splaceni,

komplementépiné

ano

komanditista 5.000

K¢

komplementa

ne

Ano, pokud za
posledni

dve Ucetni obdobi
splnila alespa 2
ze

3 kritérii:

1) dhrn rozvahy

1) Ghrn rozvahy nad nad 40.000.000

40.000.000 K
2) cisty obrat nad
80.000.000 K
3) primérny stav

zanestnana nad 50

ne

ne

K¢

2) ¢isty obrat nad
80.000.000

K¢

3) primerny stav

zan¥stnana nad

50

ne

komanditista ano
komplementéane

Tabulka 1 - Pfehled pravnich forem podnikani

Zdroj: zpracovano autorem dle [13]
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Spolenost s

ruéenim omezenym

podnikani i jiné

Maximalné 50

jen do zapisu
splaceni vklad

ano, minimalrg
200.000 K

20.000 K

jednatelé

valna hromada a
event. dozafi rada

Ano, pokud za
posledni d¥¢ Gcetni
obdobi splnila
alespai 2 ze 3
kritérii:

1) Ghrn rozvahy nad

40.000.000 K

2) éisty obrat nad
80.000.000 K

3) prameérny stav
zam¥stnanai nad
50

ano

podmiréné ano

Akciova spolénost
podnikani i jiné

Pokud fyzicka osoba,
tak alespa 2

ne

ano, minimale
20.000.000 K's
ve'ejnou nabidkou
2.000.000 K bez
ve'ejné nabidky

ano

predstavenstvo

valnad hromada a
dozoki rada

Ano, pokud za posledni
dwve Ucetni obdobi
splnila alespa 1 ze 3
kritérii:

1) dhrn

rozvahy nad
40.000.000

K¢

2) cisty obrat nad
80.000.000

K¢

3) primeérny stav
zanmestnana nad 50

ano

ano



2.2. Podnikatelsky plan

Podnikatelsky plan je dokument, ktery mé podnikgemahat jak v p&atcich
pii vytvareni potebnych podminek pro zahdjeni vlastni podnikatetskaosti, ale i
v jejim dalSim pibéhu. V podnikatelském planu ziskaji zZjtku WtSinou pouze
vSeobecné a zcela nejasniedstavy o zamysSleném podnikani realnou a konkrétni
podobu. Podnikatelsky plan, ¥mz jsou definovany cile podnikatelskénnosti a
zpasoby jejich dosazeni, tim zvySuje 8pdZze se podnik dostane tam kam sequn
chtél dostat. [12]

Podnikatelsky plan je také velmi vyznamny giskavani patebnych finagnich
zdroja. Je to ¥tSinou pra¥ onen dokument, kteryieswdéi banku o tom, Ze tento

podnikatelsky zagr je pra ten, na 8jZ jsou ochotni poskytnout fin&ni prostedky.

2.2.1. Hodnotici kritéria bank

Pri posuzovéani podnikatelskych ptase vSichni poskytovatelé kapitélu chovaji
prakticky stejd. Hledaji informace, které umozni odhattkavaného usghu a s nim
spojenych rizik. Jestlize ¥jBi vzhled podnikatelského planu a rychlgdeni jeho
shrnuti vzbudily zajem, @t sicten& nejprve Usudek o vedeni a trhu. Tyto aspekty maji
pro usgch nebo jinakeceno pro snizeni podnikatelského rizika migdny vyznam. V
ramci odhadovanidkavaného rizika se @rové Ustavy zajimajifpdevsim o budouci
platebni schopnost financovaného podniku a exi$tegiruky. Na zakladplani likvidity
a propd@ta ziski a ztrat uvedenych v podnikatelském planu velicérgiorg zkoumaiji,
zda podnik bude schopen hradit Uroky a splacétyuy23]
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2.2.2. Zakladni kritéria posuzovani developerskéeho projeku

Pro dikladné posouzeni developerského projektu a #ajiSminimalizace

avérového rizika, banka vyzaduje nasledujici udaje:

Charakteristika developera

Predstaveni firmy sidtazem na jiz realizované refetsmn projekty jsou pro
financujici instituce pochopiteindilezité. Na druhou stranu je alieba zdraznit, ze
predchozi dlouhodob&nnost v oboru neni pro bankyigouwastné konkurenci na trhu
s uwry hlavnim kritériem pro poskytnuti ému a banky se mnohdy spokoji s tim, Ze
s @islusSnym uchazem o U¥r nemaji s souvislosti s poskytovanim sluzeb Zadnou

negativni zkusenost. [1]

Identifika éni Gdaje projektu

» Nazev, adresa, charakteristika pozemku, vhodndstawng lokality,
» terminy realizace (Uzemni rozhodnuti, stavebni [@mip zahajeni vystavby,
zahjeni prodeje rodinnych déndokorteni vystavy, ukoteni prodeje).

Vybér lokality pro vystavbu je dlezitym okamzikem, ktery zasagimmuze
ovlivnit prodejnost a pronajimatelnost prostaZdsadni se zda byt z hlediska kupujicich
zejména dopravni dostupnost, okolni pfedt a stupe atraktivity dany zaZitymi
hodnotovymi ngfitky obyvatelstva. Saastré plati i jakési nepsané pravidlo
vzajemného souladu mezi charakterem lokality a miretandardu nemovitosti, v této
lokalit¢ budovanych. Ze strany developera by bylo nesmyskagby v prvotidni
lokalité stawl nemovitost, ktera svou arovni a standardem vybamebude odpovidat
potreb&m klientely, ktera siie dovolit v takové lokakitbydlet.

Na okraji pozornosti banky, ale nikoli mimo pozoshdevelopera ani budoucich
kupujicich, stojiarchitektonické reSeni projektu. Aby byl takovy rodinny dm dolie
prodejny musi v sab koncentrovat prvky kvality, bezproblémovéheSeni sluzeb,
odpovidajiciho uzivatelskéhieSeni prostor a dobrych fyzikalnich vlastnosti.
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V identifika¢ni ¢asti by se ra objevit informace o tom, zda si developer séam
pro sebe klade jak podminku zahajeni vystavby, dodautitého procenta obsazenosti
budoucich rodinnych doim a to ve formd smluv o smlouvach budouci¢h najemnich
smlouvach. V dnesni dobje jiz bézné, Ze si developetakovou podminku kladou.

DosaZeni uitého stups obsazenosti budovanych rodinnych jednotek je
financujici bankou pozitivh hodnoceno, jelikoz se tintast&né eliminuje vznik
potencialniho rizika projektu pro oba ¢astrené obchodni partnery (developera a
banku). Smlouvy o budoucich smlouvach kupnécmajemnich by réli obsahovat
Uhradu rezervaiho poplatku v rozumné vysSi¢imz se deklaruje vazny zajem

kupujiciho.

Struktura rodinnych jednotek

V této ¢asti by nélo byt uvedeno podrobnéereni jednotlivych tyf jednotek
véetrg jejich vymeru a specifikace typ3+kk apod. Zaroveby zde ndlo byt viygisleno,

jaké trzby se fedpokladaji za budouci rodinné jednotky z#la¥ celkovém saiiu.

Financovani projektu

Rozhodovani a nasleginvybér optimalni varianty moznosti financovani
developerského projektu nenfibec jednoduchou zalezZitosti. Varianty financovami s
odviji od pravni formy podniku, ale také od velitiosealizovaného projektu.
Podrobnému obsahu finamiho planu se buduérmovat v nasledujicich kapitolach a

konkrétreé bude zpracovan v praktickésti.
Vy¢isleni nakladi projektu

Udaje o projektu — musi zahrnovat charakteristikgnpvaného projektu,
pozemku a analyzu vhodnosti vybrané lokality, teymiealizace (zahajeni a dokemi

vystavby) anaklady spojené s vystavbou projektu(parizeni pozemik, stavebni
naklady, rezerva, ostatni naklady — fitialh marketingové atd.)
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Vzhledem ktomu, Ze méloktery bankovni pracoviiikanalytik se natolik
orientuje v problematice stavebnictvi, aby byl smo kvalit® posoudit, zda klientem
piedloZeny rozpeet je stoprocenthredlny a tim vylotit jakékoliv zmeény v pribéhu
vystavby, doporéuje se, aby vippad pochybnosti byla struktura rozfio buf
certifikovana nezavislou firmou nebo je mozné dbs# na specializovany Gtvar banky,
kterd by si nila s timto zadanim poradit.

Pokud je Zadost poziti¢nvyiizena dochazi k podepsani smlouvy érayv niz
jsou obsazeny specifické podminky. Tyto specifipk@minky jsou stanovoveny zcela
individualné a vychazeji z hodnoceni developera a jeho projekdjich Ukolem je
zamezit vznik rizika nesplaceni & a z ®j plynoucich Urok developerem. Mezi

s

nejdilezitéjSi podminky je stanoveni #pobu splaceni @vu.

DalSi pozadavky

Developer musi bytipraven na skutsost, Ze v procesu sjednavanétivbude
banka posuzovat mimo jiné i prava k pozémk na kterych ma byt projekt realizovan a
relativni ustanoveni najemnich smluv jako je délikamu, moZnost stran ngjem ukdn
Banky dale mohou poZadovateploZeni smluvni dokumentace upravujici realizaci
developerského projektu (napmlouvy o dilo na zhotoveni stavby) a dalSi dodmiy
relevantni pro posouzeni realizovatelnosti devekk#ho projektu a jeho finani
navratnosti. Podminkou poskytnutiééw je relevantniho zaji&bi, jehoz pednttem je
majetek souvisejici s financovanym developerskymjetem. Zakladnimi formami
zajiSeni je zastavni pravarizené k nemovitostem a k pozeimk které jsou fedmetem

developerského projektu a zastavni pravo na pedikpolénosti.
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2.2.3.Pozadavky na podnikatelsky plan

Kvalitné zpracovany a realisticky pojaty podnikatelsky pl@apovida nait
z&kladni otazky:

» Kde jsme nyni ?
- podnikatelska identita
- kli¢ovi pracovnici

- podnikatelské prostdi

» Kam se chceme dostat ?

- cile a strategie nového podniku

» Jak se tam dostaneme ?
- financni plan etre financni analyzy

- marketingovy plan [13]

Klicovi lidé

Prostredi
podnikani

Podnikatelska

Kde jsme ! ‘
identita

nyni

e

Finan¢ni plan:
finanéni
analyza

Podnikatelsky
plan

Strategické
vlivy

Kam
chceme
jit?

Jak se
tam chceme
dostat?

Rizeni zdrojt

Strategicky
smeér Marketingovy
plan

Obréazek 1 - el a smysl podnikatelského planu
Zdroj: autor [13]

21



Zpracovany podnikatelsky plan byhspliovat ukité pozadavky [8]; [9]:

» byt striény a gehledny,

byt jednoduchy (byt srozumitelny i pro osoby bezhtéckych zaklad),
poukazat na vyhody produktu,

orientovat se na budoucnost,

byt vérohodny a realny,

upozornit na konkuremi vyhodu projektu,

YV V. V V V V

prokézat schopnost firmy hradit Uroky a splatky.

2.2.4. Struktura podnikatelského planu

V literature se uvadi velké mnozstvi struktura podnikatelskgldmu. Obsah
podnikatelského planu je pro kazdy podnik individiizalezitosti, skteré atributy by
vSak ntl obsahovat kazdy podnikatelsky plan. Rozdily mezsahem podnikatelského
planu budou tedy vyraZnzaviset na tom, zda se novy podnik bude zabyvat
poskytovanim sluzeb nebo vyrobou.

V diplomové praci je podnikatelsky plan rékeh do dvoucasti. Prvnicasti ze
zabyva analyzou sdastného stavu podnikatelského sektoru. Drutést tvdi samotny
navrh zamiru a jeho ekonomické zhodnoceni. | kdyZz se straktpodnikatelského
zaneru liSi podle toho, v jakém oboru podnikani se epvava, daji se formulovat

nasledujiciéasti planu, které se dléanych zdroj povazuji za zakladni. [14]

2.2.4.1. Titulni strana

Na titulnim listu podnikatelského zé&m by el byt jednoduchym zjsobem
charakterizovan a proveden popis cile podnikani.
Na titulni strag by mély byt uvedeny tyto skutmosti:
» nazev a sidlo spalaosti,
» jména podnikatél véetré spojent,
» popis spolénosti a povaha podnikani,

» zpiasob financovani, struktura financovani. [13]
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2.2.4.2. Exekutivni souhrn

Tato kapitola se zpravidla zpracovava az po sesfagelého podnikatelského
planu v rozsahu &kolika stranek. Exekutivni souhrn je v podstaxtrakt, strdné
shrnuti  nejdlezitéjSich aspeki podnikatelského planu - hlavni mysSlenka
podnikatelského planu, silné strankytekavani, strény prehled finagniho planu.
Cilem exekutivniho souhrnu je wendi vzbudit zwdavost, aby pokkmval ve ¢teni

celého dokumentu. [14]

2.2.4.3. Analyza odwtvi

Dulezitou sodasti kazdého podnikatelského planu jedda aktivita analyza
trhu, na 8mz chce podnik v budoucnosti prodavat své vyrobkyoskytovat sluzby.
Prezentace vysledkanalyzy umot#iuje |épe porozust velikosti trhu a faktaim, které
podstatg ovliviiuji poptavku. [12]

Do analyzy oddtvi pati analyza konkurencecetre jejich slabych a silnych
stranek, dale analyza oglvi, analyza zakaznika segmentace trhu, po jejimz provedeni
by me¢l byt urcen cilovy trh pro novy podniku.

Pro analyzu obecného okoli pouzZBEST analyzy ktera hodnoti faktory

socialni, legislativni, ekonomicke, politické aheologicke.

2.2.4.4. Popis podniku

Zde by n&l byt uveden podrobny popis nového podniku pro nooZpedstavu
investora o velikosti a zéhu podniku. KlEové prvky jsou:
» vyrobky nebo sluzby,
lokalita a velikost podniku,
organizani funkéni schéma,

technické vybaveni,

YV V VYV V

praprava podnikateleffpadné reference. [13]
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2.2.4.5. Vyrobni plan

Tato pasaz zachycuje cely vyrobni proces. Rbya nutné uvést informace o jiz
uzawenych smlouvach. Pokud bude celou néast vyroby zajiovat sam podnikatel,
musi zde byt uveden popis palinych straj a z&izeni, dale také pouzivané materialy a
jejich dodavatelé. Cilem vyroby v podniku je vytb s nizkymi néklady
konkurenceschopné vyrobky, které maji pro zakaza#kiamou hodnotu.

2.2.4.6. Marketingovy plan

Tatoc¢ast objasuje, jakym zfisobem budou vyrobky nebo sluzby distribuovany,
ocaiovany a propagovany. Firmy vyuzivaji marketingovix rk vytvoreni komplexni
nabidky, kterou by ovlivnily kupni rozhodovani zaké&a ve s\j prosgch. Proto se

casto setkdvame s pojmem ,,4P".

VYROBKOVA POLITIKA CENOVA POLITIKA
(product) (price)
sortiment ceniky
kvalita slevy
design nahrady
znacka platebni podminky

cilovi zakaznici
planované pozicovani

KOMUNIKACNI POLITIKA DISTRIBUCHI POLITIKA
(promation) (place)
reklama distribucni sievy
osobni prodej dostupnost distribucni sité
podpora prodeje prodejni sortiment

public relations

Obréazek 2 - Marketingovy mix
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Marketingovy mix jako soubor taktickych marketingoh nastraj -
vyrobkove, cenove, distriltni a komunikani politiky, které firmé umoziuji upravit

nabidku podle f&ni zakaznik na cilovém trhu. [15]

Product (vyrobek)

Ve své praci se zabyvam vystavbou rodinnychiigmoto se budu soustit na
vlastnosti stavebniho dila tohoto typu. Pro stanoveovre a kvality stavby nelze
stanovit jednotny parametr s moznosti jehcfitelnosti, jelikoZz kazda stavba
piedstavuje unikatni projekt, realizaci &l K zav¥recnému hodnoceni stavbyigpiva
vysledek, ktery souvisi s kompleknpisobicimi ¢innostmi, z nichz kazda stavbu
ovlivni:

» projektovani
» architektura

» vystavba

Stavba je pojimana jako komplexni dilo a kazdaméenych ¢innosti vklada
svij podil do uZitné hodnoty a komplexu viastnostvetmiho dila. [20]

Price (cena)

Cena v oblasti vystavby je tiena vzajemnym vztahem nabidky a poptavky a je
zavisla na trzni situaci, ale silma ni gisobi subjektivni vlivy marketingové politiky
podniku doprovazeni@&dou kalkulativnich a taktickych zasah

Vnimani, pondfovani a hodnoceni ceny a uzitku jecwisté subjektivni.
Z&kaznik ma vzdy pravo volby a proto si ¢adkoupi produkt pro & s nelepSim
pomérem ceny a uzitku. Cena i cenova politika se takvdtustednim prvkem
konkurergniho boje. Za spravnou cenuibeme povazovat takovou, ktera kryje naklady
a navic pinasi zisk, pokud ji jako fimérenou akceptuji zajemci o koupi a neni vyssi

nez ceny srovnatelnych konkutech produki.
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Place (misto)

Uspet na trhu znamena dostat svoji nabidku opravdémk dilovym skupinam
uzivateh, jimz je ukena. Spravh zvolené distribtni cesty umozni poskytnout co
nejwtsi uzitek pro zakazniky, tak aby mu byl vyrobelskpgdnut v pravy okamzik na
pravém mist. Jedna se o dlouhodgi zalezitost, vyZadujici perspektivni planovani a

rozhodovani.

Promotion (podpora prodeje)

Cilem je osloveni zakaznika a owlowani jeho kupniho rozhodovani ve
prosgch firmy. Usgch propagace firmy se odréZzi v rychlosti, kvantit kvalit
premény informovaného atana v realného kupce. Na z&kaznikaqbi velké mnozstvi
objektivnich a psychologickych fakforz nichz fadu lze pedvidat bez mozZnosti
determinace. Ovlikovani zakaznika fpdpoklada vyuzivani Siroké palety nasiroj
kterymi jsou:

» o0sobni prodej,
podpora prodeje,
obchodni marketing,
piimy marketing,

expozEni aktivity,

YV V V V V

public relations. [20]

2.2.4.7. Organiza¢ni plan

V této ¢asti planu je popsana forma vlastnictvi nového padnV pripac
obchodni spolinosti je nutné detaitiji rozvést informace o managementu podniku a
dale dle pislusné pravni formy udaje o obchodnich podildsbu zde uvedeny ktivi
vedouci pracovnici podniku, jejich wddni a praktické zkuSenosti. Je cema

nadizenost a padzenost vedoucich. VSe znaioje organizani skupina.
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2.2.4.8. Hodnoceni rizik

Zde je poteba popsat nefSi rizika, kterd& mohou vyplynout z reakce, ze
slabych stranek marketingu, vyrolly manazerského tymu nebo technologického
vyvoje. Tato rizika je Zadouci analyzovat &ippavit alternativni strategie pro jejich
eliminaci. Pro potencialniho investora je tentidstup zarukou, Ze podnikatel si je
takovych rizik ¥dom a je pipraven jim v gipadt potrebycelit.

2.2.4.9. Finanéni plan

Pro financovani projelitje treba zajistit finatini zdroje, tedy paebny kapital.
Finartni zdroje Ize klasifikovat podlgithledisek. Prvni z nich je misto, odkud se tyto
zdroje ziskavaji. Pokud je timto mistem podnik laoje/lastnic¢innost, jde o interni
zdroje a v pipadt, Ze tyto zdroje pochazeji z &gku podniku, jde o externi zdroje.

Druhé hledisko se tyka vlastnictvi a v souladu shdenfinareni zdroje rozlenit
do dvou skupin, které t¥bvlastni kapitél a cizi kapital.i&im hlediskem je doba, na
kterou podnik kapital ziskava. Podle tohoto hledistedy ¢lenime kapital na

dlouhodoby a kratkodoby s povinnosti uhradit jejettnoho roku. [21]

Financovani projektu

Rozhodovani a nasleginvybér optimalni varianty mozZnosti financovani
developerského projektu nenfibec jednoduchou zalezitosti. Varianty financovamni s
odviji od velikosti a pravni formy podniku, ale éatd velikosti realizovaného projektu.
Obecré mizeme zdroje financovani investice rélidna vliastni a cizi:

» vlastni zdroje: hotovostic¢i perézni prostedky na bankovnichctech, emise
cennych papir, vlastni pozemek pro vystavbu, tvorba zdrg cash flow

v ramci ostatni ¢innosti firmy, @ipadné jiné zdroje, neroZeény zisk

spolenosti,

» cizi zdroje: bankovni (O¥ry, dodavatelské vy, zalohy na kupni ceny,
piedplatby najemného.
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Pokud jde o zdravy pon vlastnich a cizich zdrdju kryti developerského
projektu, nelze&init na tomto mist jednozné&né zavry. V kazdém pipadt I1ze vychazet
ze skuteénosti, Ze¢im vysSi w@ast bankovnich a dodavatelskychémy tim vysSSi
finanéni naklady developerovi vznikaji, rentabilita pidje klesa a arrné tomu se

zvySuje riziko n4vratnosti prasidki poskytnutych bankou.

Podrobné cash flow projektu zpracované na obdabidata pedpokladané
kolaudace, maximaé dva roky u projekt, které pedpokladaji rozprodani vSech
novych jednotek vystavby. Po developerovi byva vigia poZadovan i vyhled
celkového cash flow z celé jehinnosti. Banka tak bude mit z&anou bezp&ou

kontrolu vyvoje daného projektu.

Vy¢isleni nakladi projektu

Developersky projekt je sami@m¢é svoji povahou po strance stavebnich
nakladi ténei totozny s jakymkoliv jinym projektem vystavby, nawsSak obsahuje i
polozky, s kterymi Bzny stavebnik &Sinou nekalkuluje. Tato skufeost je dana jiz
zmirnénou podstatou developmentu, ktery v&alahrnuje kroré stavebni faze i prvky

marketingové a obchodni.

Rozpattove polozkydeveloperského projektu by tedglijnmit nasledujici strukturu:

» porizeni nemovitosti(pozemek, vodni nemovitost, ktera bude rekonstruovana
apod.),

» projektova dokumentacesouvisejici s projektem,

» stavebni naklady— pipojky, hrubd stavba, ostatni stavebni naklady reaklaa
na vybaveni prostor dle sjednaného standardu),

» pripojovaci poplatky (poplatky gipojeni na inZenyrskeé sjt

» <¢innost developera (naklady na zajighi specifickych ¢innosti s souvislosti
s projektem — cenova kalkulace, figah expertizy, pravni sluzby, sprava

nemovitosti a dalSi),
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marketing a reklama (prizkumy trhu a marketingové studie, reklamni kaimpa
néklady na prodej (provize obchodnikm, zpracovani obchodni dokumentace),
finanéni naklady (Groky z dodavatelskych a bankovnicley,

rozpoétova rezerva(mela by se pohybovat v rozmezi 5 — 10 % naklathvebni

povahy).

Investiéni rozhodovani

Investeéni faze zahrnuje mnohd&innosti, které tvid naph realizace projektu.

Investitni fazi Ize rozdlit do nékolika kroka, které tvdi:

Y VY

YV V VYV V

vytvoieni pravni, finaéni a organizéni zakladny pro realizaci projektu,
zpracovani projektové dokumentace a ziskani teoliel

realizace nabidkovychtizeni zahrnujici vyhodnoceni nabidek a &ryb
dodavatsi,

ziskani pozemka vystavba staveb,

zajiseni predvyrobnich marketingovyatinnosti \etné zabezpe&eni zasob,
realizace prodeje staveb,

kolaudace.

Predpokladem Us§$né realizace projektu jepracovani kvalitniho planu a

acinné vlastni Fizeni realizace projektu. Ty musi zajistit, Ze jednotlivé Kiové

aktivity realizace prothnou \as z hlediska jejich pibné navaznosti a kvality.

Dulezita je gitom peliva kontrola casového planu realizacegasna identifikace

vzniklych odchylek z posouzeni jejich vlivu na mézorodlouZeni terminu uvedeni do

provozuci na rast investénich ndklad. Kontrola a porovnani skuteosti a technicko-

ekonomické studie projektu je nezbytné inggo zjifovani dalSich zdréjfinancovani

v pripact prekrateni investinich naklad. Sowastre je treba vyhodnotit dopadydthto

zmen na efektivnost projektu. [8]
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2.2.4.10. Prilohy

Prilohy obsahuji materialy, které neni nutné€leait do samotného textu,dn

by vSak na & odkazovat. Jedna se zejména o :

Zivotopisy klicovych osobnosti,
vypis z obchodniho rejsku,
analyza trhu,

zpravy ,¢lanky o trhu a vyrobcich,

obrazky vyrobk a prospekty, technické vykresy,

YV V. V V V V

podklady z finatinich oblasti, pokud jsou k dispozici @et fixnich a
variabilnich naklad, bilance a &ty ziski a ztrat, aj.),

» dulezité smlouvy (odbytové, aj.).

2.3. Analyza obecného okoli podniku

Makrookoli vytvai celkovy politicky, ekonomicky, socialni a techogicky
ramec v 8mz se podnik pohybuje. Zakladnim Ukol&&EST analyzy je identifikovat
oblasti, jejichz zmdina by mohla mit vyznamny dopad na podnik a odhagddvakym
zménam v tchto klicovych oblastech f¥e dojit. Schopnost vystihnout 2Zny

v prostedi je velmi vyznamna, neboipozotiuje na pilezitosti a varuje fed riziky.

Politické a legislativni faktory

Politické a pravni progdi vytvdi predevsim vlada, ktera vymezuje ,pravidla
hry“, navrhuje zdkony a vynucuje jejich dodrzovéppol&nost musi neustale sledovat
legislativni oblast, respektovat a dodrzovat daiéry. To, jak silda mohou fungovani
ekonomiky ovliviovat aktivity vlady a dalSich orgara instituci podilejicich sefipno
¢i neimo natizeni a ovliviovani statu a ekonomiky (soudy, centralni bankétigc
strany, natlakové skupiny, media atd.)iz@me u nas velmi do®& pozorovat prav
V solEasnosti.
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Ekonomické faktory

Situaci podniku sil& ovliviiuje sodastny a budouci stav ekonomiky. Zakladnimi
indikatory stavu obecného okoli, které maji bezpeomi vliv na plgni zakladnich cil
kazdého podniku, jsou ekonomickyist, Urokova mira, mira inflace, Uravea
diferenciace mezd, rentabilita afvi. Pisobeni &chto faktofi na jednotlivé podniky
samozejm¢ muze byt fizné, pro Bkteré mohou wité faktory gedstavovat hrozbu, pro
jiné prilezitosti. R analyze je pdtba utit, které z identifikovanych faktérjsou pro
danou spolénost nejdlezitéjSi a musi se rowz zangiit na pedpowd znen jejich

pusobeni v budoucnu. Vyznamny vliv sehravaji i mezdai ekonomické situace.

Socialni faktory

Socidélni faktory zahrnujit/éru, postoje, vybr a Zivotni styl obyvatelstva. Tyto
prvky jsou vysledkem kulturnich, demografickych,bozenskych, vz#lavacich a
etickych podminek Zivota&lovéka. Poznani trerd budouciho vyvoje v této oblasti
jednozné&né vede k ziskaniiedstihu ped konkurenty v boji o zakaznika. Tyto faktory

vyrazre ovliviiuji organizace b rozhodovani co a pro koho vyréb

Technické a technologické faktory

Zahrnuje faktory, které nejvyragn meéni Zivot lidi a organizaci. Rozvoj
techniky a technologie vyZzaduje, aby marfaZe vlastnici organizaci neustale tento
rozvoj sledovali, modernizovali vyrobu a sluzby,tak vytv&eli predpoklady pro
dlouhodobou Zivotnost a existenci organizace. Tieglna technologicky rozvoj Uzce

souvisi s produktivitou prace, s naklady a kvaliwgtobki a sluzeb.

31



—

_ ="~ Ekonomické ~.

e faktory . o
e \ OBECNE OKOLI '~
7 Technologické S o
S faktory .-~ Sila Hrozba \
/' . dodavatei substituti \

/ \ »/ y

, LT T g Sila Legislativni\
‘ ,’ : . fakto )
/ K — FIRMA odberateln '~ i |
[ | . . Z \: A \\A
‘ Rivalita a4 Struktura, ! !
\ v oboru L kultura, X )
. g ; Z  zdroje,atd. O ‘ f J
. P T AN K /
‘. Politické . B . Hrozbavstupu . /

\k\faktory novych firem - J

X T ‘,‘ 7
\\\- OBOROVE OKOLI “~ Socialni !
~ e faktory
T~ Ekologické 7
e faktory 7

Obrazek 3 - Podnikatelské okoli spoknosti
Zdroj: Mallya, 2007

2.4. Analyza oborového okoli podniku

Oborové okoli podniku je ovlilovano gedevsim jeho konkurenty, dodavateli a
zakazniky. Strategie a cile podniku jsou &itvliviiovany atraktivnosti oboru, wmz

podnik pisobi.

Velmi uziteenym nastrojem id zjiStovani situace v oborovém okoli podniku je
Porterav model konkurenéniho prostiedi. Jeho cilem je umoznit jass pochopit
sily, které msobi v okoli podniku a identifikovat, kterym vyznagm zpisobem

ovlivauji pritazlivost odwtvi.
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Jedna se odchto pét zakladnich faktori:

Vyjednavaci silou zakaznik
Vyjednavaci silou dodavatel
Hrozbou vstupu novych konkuréint
Hrozbou substituit

vV V V VYV V

Rivalitou firem pisobici na daném trhu.

Stav moZného vstupu novych
firem do oboru

v

Konkurenti v od¥tvi,
Vliv dodavatel P soupéeni mezi < Vliv kupuijicich
stavajicimi podniky

4

Hrozba substituit,
noveé vyrobky

Obrazek 4 - Porteniv model konkureréniho prostiedi
Zdroj: Porter, 1980

Vyjednavaci sila zakazniki

V prvni fac je pro z&inajici podnik nezbytné zjistit, kdo jsou jeho puati&lni
zakaznici, jaké maji pt#by a @ekavani, jaké jsou zakladni trendy, které by mohli
zmenit jejich chovani a pozadavky.

Analyzu sektoru zéakaznikje treba zansiit predevSim n nasledujici aspekty a
faktory:

» identifikaci kupujicich a rozthych faktofi, které ovliauji jejich rozhodnuti
nakupovat,

» demografické faktory, které vytigji zmeny v ugitych kategoriich zakaznik

» geografické faktory a geografické rozngfttrhi. [26]
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Vyjednavaci sila dodavatai

Dostupnost zdrdj jsou gedevSim vymezovany kvalitou vztahmezi utitym
podnikem a jeho dodavatelirifposouzeni vhodného ¢l dodavatél musime vzit v
Gvahu to, Ze &§Si paiet dodavatéi na jedné stransnizuje podnikatelské riziko, avSak
na druhé strah zhorSuje vyjednavaci pozice podniku. Svoji rolii gposouzeni
dostupnosti a nakla@dvyrobnich zdraj hraje i¢as.

Hrozba vstupu novych konkurenti

Pokud vstupuji novi konkurenti do aitvi, piinaSeji s sebou dodétes kapacity
a snazi se o ziskani dobré trzni pozice.
Mira hrozby vstupu novych konkur@énvdwtvi podniku zalezi hlavhna tom,

jaké existuji bariéry vstupu do tohoto oboru, iifidpad:

» fixni naklady vstupu do odtvi jsou velmi vysoké,

» vyrobky jsou vysoce diferenciované, Kk jejich vygolmutné know-how,
vybudovani distribénich kanal je nar@né atd.,

» jiz existujici firmy maji vyznamné nakladové vyhody disledku svych
zkuSenosti ziskanych jejich dlouhou existenci m&datrhu,

» ocekavana reakce od existujicich firem, budou ifipaginy novy vstup reagovat
agresivié (nagiklad cenovou valkou),

» preference obchodni z¥ley a zakaznikova loajalita znesmagl now
vstupujicimu ziskat zdkazniky nygich dodavatdl,

» cinnost a politika statu: legislativa nebo vladniakee tarifni a netarifni
piekazky, bezp@ost statu, patenty.

Hrozba substituta
Substitut je takovy vyrobek, ktery ma vlastnostiquktu vyrakného v oboru a

jenz uspokojuje poebu zakaznika. Pokud se cena nebo vykon subsstane pro

kupujiciho pitazlivejsi, nektefi z kupujicich budou v pokuSeni odvratit svaizei do
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firem v oboru. Jestlize nadhrazkygstavuji nepochybnou hrozbu, pak firmy v oboru se
budou pedchazet tim, Ze nebudou zvySovat ceny a neopomanwijet d¢i

zdokonalovat své produkty nebo sluzby.

Rivalita podnik & pasobicich na daném trhu

Struktura konkuremiho okoli je charakterizovana velikosti podilurjetivych
podniki na trhu daného okoli. Rozdilné struktury konkdrgého okoli maji rozdilny
dusledek pro rivaly. Rozsah rivality mezi podniky itvnkonkureniho okoli je
odrazem usili, které soufpei podniky vkladaji do snahy ziskat trzni pozice.

Nekteré formy soup@eni, zejména cenova konkurence, jsou vysoce nejisté
s nejwtSi prav@podobnosti zhorSuji ziskovost celého &, Snizeni cen je snadno a
rychle konkurenty vyrovnano, a jakmile Emu dojde, snizi serfpmy vSech firem,
pokud neni cenova elasticita poptavky v &gy dost vysoka. Vztahysné spoluprace

se jevi znané produktivrejSi nez vztahy konkureéni a nepatelské.

Pri identifikaci konkuregnich spolénosti, se zagtime na ty, které poskytuji
cilovym zéakaznikm stejné nebo podobné sluzby - skutiekonkurenti. Mohou se
vyskytnou podniky, které nam nekonkuruji dnes, mlehou se v budoucnu stat
potencialnimi konkurenty, proto musime zaujmounklgize konkurence dynamicky
piistup. Mnoho podnik soupéi s vice konkurenty, proto je vhodné jejich dleneni
na hlavni a vedlejsi. Hlavnimi konkurenty jsou tgdpiky, které hraji na trhu

vyznamnou ulohu a lze je srovnat s podnikem.
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3. ANALYZA SOU CASTNEHO STAVU PODNIKATELSKEHO
SEKTORU

Tato kapitola tvti ¢4st podnikatelského planu, kterolizeme oznét otdzkou
KDE JSME NYNIi? Jejim obsahem bude popis podnikatelského jmaist
podnikatelskeé identity a Kiovych pracovnik.

V popisu podnikatelského prosti se hodnoti obecné faktory politické a
legislativni, ekonomické, socialni a technologickéle zde pat analyza konkurence
véetrg jejich slabych a silnych stranek, analyza &dy zakaznik a segmentace trhu,
po jejimZ provedeni by éhbyt uréen cilovy trh pro novy podnik a odhaleni vyvojovych
trenda.

3.1. Analyza obecného progdtedi

3.1.1. Politicke a legislativni faktory

V Ceské republice je v ssastné dob ve vlad ODS, ktera spolu s koatiimi
partnery ovliviuje dni v zemi. Politické progedi je velice chaotické, poslanci bylim
zanechat hadek, vzajemnych &@eani a malichernych politickych spgoa zandiit se
na praci zakonodarného sboriegeni skutenych probléni zene ( reformy daoveé a
duchodove, opdeni proti krizi). | kdyz jsou reformy tématem paiiého roku, pesto
je nedostatiny diraz reformniho opé#&tni, jenz uz vlada v posledni doprosadila.
Znané velky vliv lobbistickych zajmovych slupin na zalaméarce. Zakonodarci vliivem

téchto skupin, prosazuji 8yvlastni zajem na ukor vejného zajmu.

| pres tyto negativa lze konstatovat, Zeska republika je v tomto smu docela
stabilni zemi, kde kazdy jedinec ma pravo svobosi rozhodnout a & podnikat,
podnikatelskym subjekin je zajiS¢na volna hospodaka souiZ, jistota bezp@nosti
realizovanych investic nyni i do budoucnosti. P&éni vCeské republice je upraveno
legislativre, obchodni zakonik.513/1991 Sb., zakah 455/1991 Sb., o Zivhostenském
podnikani, zékonik prace 262/2006 Sb. a zakon o daniifjpu ¢. 586/1992 Sb.
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Zmeény legislativy, norem a dalSi regulaceizeme ozné&t za problém, ale
projekt @imo neohrozi, ale mohou jej zkomplikovat a to j@kpganovani, tak ghem
realizace i dokoteni.

Nejvétsi paet znen v daiovych zakonech zaznamermkon o dani z Fijmu
fyzickych i pravnickych osob. U da&nz gijmu pravnickych osob dochéazelo
k postupnému snizovani dame 45 % v roce 1993 na dneSnich 20 %. \hadani
piijmu fyzickych osob od roku 2008 dochazi ke zcela zdisadnenam, které nemaji
od roku 1993 obdoby. Upousti se od klouzavého eigni stupnice devé sazby
s dosavadnimi sazbami od 12 % do 32 % a zavaedsetna sazba dawe vysi 15 %
a 12,5 % od roku 2009. Zma sazby je uvedena v § 16 ZDP. Tat@aa) ktera ovSem
neni rovnou dani, za kterou by ji mohti gjednoduseném pohledwkdo omylem
zanenit, si pak nutd vyzadala dalSi zasah do nezdanitelnydsti, slev na dani,
zasadnich zem ve stanoveni zakladu daa dalSich op#étni, aby z pohledu dare
piijmu fyzickych osob nedoSlo ke zvySenindaé zatZze u zadné zifjmovych skupin
poplatniki. Tyto zasadni z&my byly provedeny zakonegh 261/2007 Sb., o stabilizaci
verejnych rozpota. [17]

Dai, ktera nejvice ovlituje oblast stavebnictvi a trh s nemovitostmidpai
z pridané hodnoty. Od ledna 2008 je novelizovan zakon 235/2004 Sb., o dani
Z piidané hodnoty => sniZzena sazbadamridané hodnoty se zvySuje na 9 %. Novela
dale upravuje uplabvani snizeni sazby DPH u stavebnich a montaznfeki p
spojenych se z#émou dokokenych staveb a vystavbou staveb pro socialni biydlen
Podle definice plati pro byty do 120°ma pro rodinné domy do 350°mDo této
kategorie byva zazena ¥tSina no¥ vybudovanych byt i rodinnych dond. Pro
stavebni prace provéadé v ramci vystavby byt rodinného domu nebo bytového domu,
které nespluje vymezeni byt a staveb pro socialni bydleni, se uplatni zakladaby
dare 19 %. [11]

Zakon o dani z nemovitosti byktrem roku 2007 novelizovan dvakrat.
Zakon¢. 261/2007 Sh., o stabilizaci tegnych rozpéta prinesl do textu do zakona o
dani z nemovitosti &ité moznosti obcim, jak tuto da dle mistnich podminek upravit.

Prvni znénou byla roz§ena moznost osvobozenicitych pozemk od dag. Druhou
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zmeénou zakona je nova Uprava koeficienbvliviiujicich zakladni sazbu damu obci
podle p@tu obyvatel. Zaitti zménu je mozné ozri#t zavedeni nového fakultativniho
mistniho koeficientu ve vySi 2, 3, 4 a 5, kterymvgaasobi celkova d@va povinnost

poplatnika. [17]

Dalsi daiovéa reforma, ktera zala platit od ledna 2008, se dotyka kazdé firmy a
developerské spajaosti nejsou vyjimkou. V tomto § 25 odst. 1 pism.2&kona o dani
Z piijmu obsahuje definici vydaj (nakladi), které nelze uplatnit jako vydajefip
stanoveni zakladu danz prijmua. Finanéni vydaje, jejichz daiova uznatelnost je
omezena, zahrnuji vedle Urlokaké vydaje souvisejici s &y a pijckami jako jsou
vydaje na zajigni, zpracovani ra a poplatky za zaruky. Podle stavajiciho zakona je
omezena deova uznatelnost Urdkz uwria a pijcek u pravnickych osob, u nichz je
véfitel spojenou osobou ve vztahu k dluznikovi. V &mnosti se tedy do dani nedaji
zahrnout u BZnych podnikatél Groky pouze vfipac, Ze Uhrn Gera a pijéek
piesahnectyfnasobek vlastniho kapitalu. Nowchvaleny zakon imasi nepochyhbn
vyznamneé zfisreni podminek pro uznatelnost Ufgkprvni zasadni zéma je, Ze se jiz

nehovdi o Urocich, ale o finamich vydajich, coz je mnohem SirSi pojem.

Za daiov¢ neuznatelné se tedy budou ag@ovazovat finaéni naklady, pokud:

» presahnou v uhrnu za zttavaci obdobtastku zjiSénou jako nasobek jednotné
arokové miry (piimér urokovych sazeb na trhu mezibankovnich depozit)
zvySené o 4 procentni body aiperného stavu Wra a pijéek,

» plynou z U¥ru a pijcek, které jsou paidzeny ostatnim zavaikn poplatnika,

A\

arok je zcela nebo &sti odvozen od vysledku hospoeai,

» U nichz je ¥fitelem nebo osobou, ktera divnebo f@jcku zajifuje, osoba
spojend ve vztahu k dluznikovi,fgsahuje trojnasobek vlastniho kapitélu
dluznika, je-li pijemcem U¥ru a mjcky banka nebo poji®vna, nebo

dvojnasobek vlastniho kapitalu u ostatni¢ipgonal Uveéru a pijcek.
Kazda z vySe uvedenych podminek se posuzuje samosfatimco omezeni

daiové uznatelnosti finamich naklad plynoucich z G¥ru a pij¢ek od spojenych osob

je porreérné bézné a brani iglévani zisku do zahratlj omezeni déoveé uznatelnosti
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financnich naklad plynoucich z Gs%ru a pijcek od nezavislych osob znamena
vyznamny zasah do #lavé legislativy. Jde v podstato daiové zatizeni eské
republice velicetasto vyuzivaného urokového financovani a tim i ghedreni firem
¢i obori s vysSim podilem ciziho kapitalu. ¥kterych gipadech zvySené davé
zatizeni nemusi podnikn kompenzovat ani snizené sazbydamiijmu pravnickych
osob. Pokud se speleost nepotidi pravidlu nizké kapitalizace bude to pro ni
znamenat, Zzéast Urok nebude digové uznatelnym vydajem, coz povede k vysSi dani,

tim ke snizeni kort@ého pijmového efektu pro developeifd9]

Dalsi z vyhod, ktera plyne pro developerské spualsti jeosvobozeni od da#&
z pirevodu nemovitostizakon¢. 357/1992 Sh. § 20 odst. 7 pism. a). Odkdapevodu
nemostovi je osvobozen prvni Uplatrigyod nebo fechod vlastnictvi ke stawpktera
je novou stavbou, na niz bylo vydano pravomocnékaddni rozhodnuti, nebo je
dokortenou novou stavbou nebo rozegtamu novou stavbou a stavba nebyla dosud

uzivana, s vyjimkou zkuSebniho provozu.

Jednou ze statnich podpor bydleni jéiadé& uznatelnost zaplacenych uGiok
z 0veru slouzicich k pBizenici zlepSeni bytové situace. Jedna se zejména o tdiypo
avéry, uwry ze stavebniho speni a dalSi Gy souvisejici pimo s bydlenim.

Podminky, za kterych |ze narokovat na zaplacenkyiro

Bytovy trh je stale omezen &\ viddou n&izenému regulovanému ngjemnému.
Souwasna pravni Uprava pitd se zruSenim regulace najraz v roce 2010. Pokud by
navrh prosel parlamentem a podepsal jej i prezjdgjemné by v &kterych néstech
mélo vzrist na vice neZ dvojnasobek. Regulované najemnéCasské republice tyka
vice nez 700 000 byt coz je témyt pétina bytového fondu. Zaénem deregulace je
stav, kdy réni najemné budéinit pét procent z trzni ceny bytu. Postupné deregulace
najemného finese dalSi oziveni trhu, jakmile seésitni najemné pblizi mésicni

splatce hypotéky, co bude mit za nasledek, Zeslid&nou hledat vlastni bydleni.

V lednu 2007 vstoupil v platnost novy stavebniargkktery nahrazujditet let

starou normw. 50/1976 Sb. Stavebni zakén183/2006 Sb., o uzemnim planovani a
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stavebnimiddu, jehoZ cilem je zjednoduSeni a zrychleni v&stivalovacich procés
v pribéhu vystavby. UmoZzni stavebnikovi, po obdrzeni uZémmozhodnuti nahlasit
stavebnimu fadu stavbu a z#& stawt, pokud do ficeti dni neobdrzi od stavebniho
Gfadu zamitavé stanovisko. Smyslem nové pravni ugeapysilit pravni jistoty okani
a investot vftizenich podle stavebniho zdkona a uigZ obcim a krdm ve
vzajemné spolupraci rozhodovat o rozvoji jejich mzeK tomu by mdli prispet

piedevsim zcela nové postupy a procesy, které js@keoreé upraveny.

3.1.2 Ekonomickeé faktory

Podnikatelsky sektotekaji nemalé problémy widledku sotiastnéfinanéni
krize. Hospod#éska recese ovlivni podnikani vSech, nichénnohem snesite$fsi
bude pro ty, kt# se zpomalujici ekonomicefipptisobi. Globalni ekonomika je na
vSech Urovnich propojend. V obdobi prosperity imgsi mnoho vyhod aist Zivotni
arovre ve WtSiné zemi. Tato provazanost ma ale i své stinné strad&yastné krize
sice vypukla ve Spojenych statech americkych, ybble zachvatila dalSi zahrani

trhy a dosud nevime, jak velky dopad bude mit maoet.

nejistotymakroekonomické predikce S dostupnymi znalostmi je velmi obtizné (ne-li
nemozné) odhadnout hloubku a délku trvani glodaaincni a ekonomické krize, a tim
i rozsah a intenzitu dopadna ¢eskou ekonomiku, kterd neni primarnim zdrojem

problémi a pouze absorbuje Soky z&&iho okoli.

Po letech vysoké dynamikiADP dochazi od p&tku roku 2008 k jejimu
zpomalovani tristu vlivem s¥tové a hospodéké krize (tabulka 3 — Vyvoj hrubého
domaciho produktu). Zpomaleni se projevilo ve vSetbvkdach HDP s vyjimkou
spoteby vlady. V tabulce&. 2 — Makroekonomické ukazatele€p 6 % v obdobi 2005
az 2007) => velky vliv natust HDP do konce roku 2007 &nhdomacnosti, které se
snazily urychlit investice do bydleni i opravy akeastrukce byt jako reakci na
schvaleny #st snizené sazby DPH oddatku roku 2008. Po téf 4% 1istu v roce
2008, kde nejviceifspival cisty vyvoz, rostla i spéeba domacnosti, fixni investice a

spoteba vlady. Prognéz@eské narodni banky (gr&f 1 — Progn6za HDP)ekava
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prudké zpomaleni ekonomickéhaistu v souvislosti s poklesem zahkami a

zpomalenim domaci poptavkyaupoklada ist HDP v roce 2009 okolo 1,4 %fiP
postupném odeznivani globalni krize a jejiéslddki by se mohlist realného HDP v
roce 2010 zvysit na cca 2,1 %, progndza v soulachirsym ozivenim zahraémi

poptavky pedpoklada navrat ekonomiky &stu, gicemz by ndl byt v celém horizontu
predikce taZzenievazr vydaji domacnosti na kotiou spatebu. Za rok 2008 deficit
vladniho sektoru dosahl hodnoty okolo 1,2 % HDP.rate 2009 se dkava
prohloubeni deficitu na 3,0 % HDP a tiegevsim diky vlivu dopadglobalni krize na

daiové @ijmy, a zejména na zisky firem. [2]

1| (R L 1 | (| N L 1= | 1 N LT T I T
Q0% TO% W a0% W 30% interval zpolehlivosti

Graf 1 - Provgnc')za HDP
Zdroj -web Ceské narodni banky www.cnb.cz

Makroekonomické ukazatele 2005 2006 2007
Hruby domaci produkt (mld. K&, bézné ceny) 2983,9 3215,6 3530,2
Hruby doméci produkt (reélné v % r/r) 6,3 6,8 6
Konecna spotfeba (reélné v % r/r) 2,6 3,5 3,8
Z toho spotfeba domacnosti (realné v % r/r) 2,5 54 5,2
Stavebnictvi trzby (reélné v % r/r) 3,2 11 10,9

Tabulka 2 - Makroekonomické ukazatele
Zdroj: web Cesky statisticky (¥ad - www.csu.cz
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Vyvoj hrubého domaciho produktu 1.Q. 11.Q.| 1.Q. IvV.Q.

% yly 53| 46| 47 1

Tabulka 3 - Vyvoj hrubého domaciho produktu 2008
Zdroj - www.finance.cz/ekonomika/hdp/vyvoj/

V minulosti pafila Ceska republika mezi zems nejniz&i mirou inflace
v Evropské unii a mezi vychodoevropskymi zemn byla vzdy premiantem. Vyjimkou
byl rok 2008. Za poslednich 12¢sia1 v roce 2008 proti giméru dvanacti pedchozich
meésial v roce 200%inila mira inflace 6,3%, coZ je nejvice od roku &849iz. tabulka 4
— Vyvoj inflace v jednotlivych letech). Z vySSi mimflace maji finagini uzitek pouze
ob¢ané, kt&i maji dlouhodobé fixnéastku splatky G&ru, etSiné obtani vSak ginasi

ztratu, nebd znamena vyssi vydaje na zivot. [10]

1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008

inflace % | 10,7 2,1 3,9 4,7 1,8 0,1 2,8 19 2,5 2,8 6,3

Tabulka 4 - Vyvoj inflace v jednotlivych letech
Zdroj - web Cesky statisticky Grad - www.csu.cz

VySSi inflace v roce 2008 bude v roce 2009 Wydana vyraznou dezinflaci.
Miru inflace pro rok 200€°NB odhaduje, Ze klesne k hodnotam blizko nule zatee
opét rast a v pololeti 2010 se bude blizit k hladilizké dvouprocentnimu ingaimu

cili.

Celkova hladina sptbitelskych cen vzrostla v lednu proti prosinci 200
1,5%. Mezir@ni rist spotebitelskych cen Zjsobilo zvySeni cenipdevsim v oddile
bydleni, kde vzrostly ceny zemniho plynu o 24,3%kt&iny o 11,6%, tepla a teplé
vody 0 9,2%.Cisté najemné vzrostlo o 18,9%, v bytech s regulgramajemnym o
26,2% a v bytech s trznim najemnym o 5,4%. @gavliv m¢ly na meziréni vyvoj
hladiny spatebitelskych cen pohonnych hmot klesly o 24,6% aycaatomobiti o

s

11,6%, nizsi byly i ceny potravin.

V z&jmu oziveni ekonomiky a ki riziku nizké inflaceCeska narodni banka
snizila o @l procentniho bodu zékladni Uurokovou sazbu na 1,d52ékladni arokové

miry repo sazby, od které se odviji €eni komeénich Uvra. Tim se ocitla na nejnizsi
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arovni odfijna 2005. Trzni sazby reagovaly setelnym zpozéhim, neb@ zarovei
doslo k naiistu kreditni prémie vigledku nedvéry na finargnich trzich. [28]

Vysoké snizeni urokovych sazeb by se mohlo prauftnlo drokovych sazeb
pro klienty bank, pfrmérna hypotéka by mohla klesnout ze &msnych 5,6 procenta na
rovnych 5 procent. Podnikn by tak nizSi Uroky @y piinaSet levijSi Owry na

investice a provoz, domacnostem na bydleni.

Finartni systém je v saiasnosti hodnocen jako dostate robustni a riél by byt
schopen odolat i po&mn¢ vyraznym Sokm. Reakci na wrovou krizi ve vysplych
zemich navic bylo ¥eském finatnim sektoru ufité zprisnéni Uwrovych podminek
zejména v oblastech &wi na bydleni a tri poskytovanych developi@n. Zprisreni
nastalo ve forra vysSich arokovych sazeb &tSich pozadavkna bonitu dluznika a ve
svem disledku pispéje ke zpomaleni Wrové dynamiky. To je mozno povazovat za
Zadouci stabilizujici reakci systému, ktery se fedpghazejicich dvou letech prudce
rozvijel pod vlivem optimistickych @kavani typickych pro vrchol hospddkého
cyklu. Hypotééni Gvér se stal dostusi pro SirSi vrstvy obyvatelstva a to diky nizkym
arokovym sazbam, Sirokému spektru produatsluzeb bank, které mnohdy vychazeli
vstiic i klientim s nizSimi pijmy ¢i nulovymi Usporami. Pokud jde o averzi k riziku,
bankovni domy hodnoti bonitu klienta \jpkach na bydleni a jeho schopnost splacet
vcelku oberetne — nejsou obvyklé ipady, kdy banka jjci 120 - 130 % hodnoty
zastavené nemovitosti (coz byla obchodni stratégiy poskytovatél hypote&nich
avéra v USA, stojicich v pozadi tafi$i uwrové krize a s¥tovych finargnich
turbulenci od léta 2007).

Celkové zadluzenéeskych domacnosti je ve srovnani se zapadoevropskym
zenemi stale nizké a nachazi se na bé&mgelrovni. Zadluzeni obyvatelstva se kazdy
rok zvy3uje piblizné o tretinu a loni pekonalo hranici 800 miliard korun. &y klienta
u bankovnich instituci dosahly na konci minuléhkuré80 miliard korun, z toho dvy
na bydleni tvély 510 miliard korun a spéébitelské Gery 170 miliard korun (graf 2 —
Vyvoj uveéra sektofi domacnosti celkem od vSech figaich zprosiedkovateh).
Duvod ristu zadluZzovani domacnosti odraziémon nahledu na zadluzenost, sgolest

projevila orientaci skrem ke konzumu, zivotni Uroiestoupla. Rst zadluzenosti
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domécnosti byl taZzenigdevSimuvéry na bydleni, kde hraje svou roli figtrvavajici
poptavka po vlastnickém bydleni. Lidé uzavirali savy o hypoténich Uwrech i
v situaci, kdy ceny nemovitosti rostly. Tk Silenstvi skterych lidi podléhajici mytu,
Ze je teba co nejilve mit vlastni bydleni, vyhnala cengchto nemovitosti do

nesmysiné vysSe, cozdaval trh sam na zakladsysoké poptavky a nizsi nabidky.

Ceské domacnosti nelze povazovat cetkpedle centraini banky zaguluzené,
rizikem mohou byt G&y pro nizkopijmové domacnosti. Mezitmi tempo #éstu Uri
na bydleni v roce 2008 zvolnilo. Mezi hlavriiginy slabnouci chuti sitp¢ovat pati
zhorsujici se ekonomickasekavani obyvatelCeské republiky, kterda jsou vyvolana
rostouci inflaci hlavnich polozek spebniho koSe (bydleni, potraviny, energie).
Rostouci urokové sazby chladivedni nadSeni z levnych p&n pod jehoz vlivem se
piedevSim odehravala obrovska étova expanzeceskych domacnosti souvisejici
s obstaravanim vlastniho bydleni. To se vSak st@aledem k extrémnimuistu ceny
domi a byt - zejména starSich, pro velké mnozstvi lidi vzjeilon se snem, protoze
pro obyvateleCeské republiky jsou stavajici ceny by donii vyrazré odtrzené od

jejich ekonomicke reality. [7]
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Graf 2 - Vyvoj tvéru sektoru domacnosti celkem od vSech finamich zprostredkovateki (mil.)
Zdroj - web Cesky statisticky Gfad - www.csu.cz
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Trh prace je ovlivrén zpomalovanim ekonomickéhostu a dopadem fingni
krize, mezirgni rist zandstnanosti se snizil stginjako pdet volnych mist. Mira
nezandstnanosti v lednu doséahla 6,8%. ZhorSené podmiakyhu prace se do vyvoje
mezd vyraza nepromitly a mezifni rast nominalnich mezd v podnikatelské rsfé

zpomalil jen mirg.

Praimérna nesicni mzda za rok 2008nila 23 144 K, coz je 0 1 698 K (7,9 %)
vicenez ve stejném obdobi roku 2007. Stale vysoky byt spotebitelskych cen - za
3. ¢tvrtleti 2008 se zvySily v porovnani se stejnym attich gredchoziho roku o 6,6 %,
realnda mzda proto vzrostla jen 0 1,2 %. V podnik&tesfée se pimérna mzda zvysila
01953 K (9,1 %) na 23 536 & realna mzda vzrostla o 2,3 %. ihgednutim k vyvoji
pramérné nominalni mzdy a ¢ekavanému vyvoji dalSich makroekonomickych
ukazatel, Ize a@ekavat podle odhadu Ministerstvo prace a socialnédh mezir@ni
narst ptamérné nominalni mzdy na zhruba 25 190 (7,1%) v roce 2009. Bmérna
meésicni nominalni mzda za#stnand ve stavebnich podnicich s 20 a vice &stmanci
ve 4.¢tvrtleti 2008 dosahla 26 887¢ka byla 0 12,2 % vySSi proti stejnému obdobi roku
2007.

Mira nezamistnanosti zdaleka nedosahuje hodnot z let 2004 Q85,2ale
piirastek p@tu lidi bez prace stoupa. Nezésimanost v teznu 2009 stoupla o 0,3 p. b.
na 7,7 %, tempo jejihaistu se mir& pribrzdilo. Jeji sotiasna Urovie je paitem 448,9
tisic uchazeéi o zangstnani nejvyssi od unora 2007.¢Bobvolnych pracovnich mist se
dostal na hodnoty registrované walpthu roku 2005. V ramci zemi Evropské unie se
jedna o 3. nejnizsi nezastnanost. [18]

Mezimgsiéni nafist nezamsstnanych zaznamenalo vSech 77adi préace.
Nejvy3si naiist byl v okresech Jiffithiv Hradec (29,8 %), Nachod (29,3 %)eska
Lipa (28,4 %), Novy din (24,2 %), Peltimov (23,4 %) & esky Krumlov (21,2 %).

Zaméstnanost osob bydlicich na Uzemi jednotlivych regmi se mezironé
zvySila ve ¥tSiné kraji. Z tabulky¢. 5 — Zamdstnanost podle krajlze vyist Udaj, Zze
jlhomoravsky kraj #stava stabilni v zadéstnanosti a tempo zvySujicihoastu

nezandstnanosti se hoipis nedotkne.
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Pocet osob s jedinym (hlavnim) zaméstnanim podle kraja ve 4. &tvrtleti 2008
wiis
Kraje 4. Etwrtleti PFiristek / Gbvtek Index (v %)
2007 2008 4.0.2008 — 4.0.2007 4.0.2007 = 100

Celkem 4967,2 50334 66,2 101,3
HL m. Praha 633,3| 651,7 184 102,9
StredoCesky 87,3 607,1 187 1034
JihoZesky 313,8 314,5 05 100,2
Plzefisky 2741 2784 43 101,86
Karovarsky 1472 149,3 2z 101,5
Ustecky 358,9 370,2 11,3 103,2
Liberecky 2024 200,3 21 9,0
Kralovehradecky 269,3| 263,6] 57 97,9
Pamdubicky 2412 2480 6,8 102,8
Wyzoéina 251,86 2464 52 87,9
Jihomaoraveky ? 535,2 5420 63 101,3
Olomoucky 300,9 2976 -33 98,9
Ainsky 288,7) 285, 1 -35 98,8
M oravzkoslezsky 963,4 5759.2 15,8 102,68

Tabulka 5 - Zamestnanost podle kraji 2008
Zdroj - web Cesky statisticky Gfad - www.csu.cz

3.1.3.Socialni faktory

Trh s nemovitostmi je ovlivin vysokou poptavkou ze strany silnycheméka
narozenych v sedmdesatych letech, papdlasiina generace zaklada vlastni rodiny,
tomu naswdcuje trend éstu poptavky po vlastnim bydlenitifem obyvatelstva Zivotni
urovei v Ceské republice neustale stoupa. V nasledujici ¢aliulé — Zivotni Urove
v jednotlivych letech, zachycuje vyvoj Zivotni ur@éwyjadieny pamérnymi piijmy a

vydaji domacnosti ndlena za uvedeny rok.

Zivotni trove # 2005| 2006| 2007
PFijmy doméactnosti - primér na 112 134 144

1 ¢lena/rok (K¢) 261 569 743
Vydaje domactnosti - primér na 105 125 139

1 ¢lena/rok (K¢) 225 605 134

Tabulka 6 - Zjvotni uroven v jednotlivych letech
Zdroj - web Cesky statisticky Gfad - www.csu.cz

Zvysujici se Zivotni Urove Ize pozorovat kolem sebe, vykoupena ovSem
vysokym pracovnim nasazenim, dava stale vice lipiglezitost pdidit si vlastni dm,

odpovidajicim jejich pozadaukn a gedstavam o modernim bydleni. Stale vyhg&in
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nabidka hypoték, @i a stavebniho speni dava Sanci B, ktei jeS€ pred par lety o
vlastnim dona jen snili. Zakaznici zdnaji postup# volit luxusrgjSi statky, co se tyka
bydleni. Pokud bude nabidka bydleni kvalitni, budokiotni ji zaplatit.

Nova vystava je zdrojem nabidky noveého typu bydldRozsah vystavby
vypovida o starostlivosti séastné generace o podminkach Zivota geneiétiqgh a je
mimoradre dalezitym odwtvim narodniho hospodstvi.

Socialnim faktorem jestyl Zivota. Zmény Zivotniho stylu obyvatelstva je nutné
sledovat a fizpiusobit se &mto trendim. V posledni dob dochazi ke zvySovani
demografickych pohyb obyvatel, kdy odchéazeji bydlet Ztgich nést do okrajovych
oblasti za vySsi kvalitou bydleni. Dalo by se tosgomvat za dnesni trend, kdy lidé
hledaji klidrejSi lokality na okrajich rst nebo na venkav Tento trend je do jisté miry
podpden WtSi mobilitou obyvatelstva. Vlastnictvi osobnicht@uobili se projevuje
v ochot obyvatel dojizét za praci a ochotou kupovat nemovitosti ve vicgalenych

lokalitach.

Pokud se zamtime navzdélani obyvatelstva respektive pracovnich sil, pak
maZzeme konstatovat, Ze (Geské republice dochézi katu pa&tu osob
s vysokoskolskym vzdlanim. Tato situace je apobena jednak @domeénim, Ze vySsi
vzklani zajifuje vysSi socialni status ve spwolesti a také tim, Ze vysoké Skoly
zpiistupnily studium vysSSimu ©@tu uchazen. Lidé v dneSni dabprahnou po vysSim
vzklani a to utvdi nové postoje knapini prace, kdélce pracovni ydob
k sebevzdavéani, vyvolava tlak na vyssi mzdy, atd.

3.1.4Technologické faktory

S ohledem na povahu mého zén si pod pojmem technologické faktory
piedstavuji soudobou techniku a technologii, ktefanavrhovaném typu podnikani
bude hrat vyznamnou roli. Jedna siedevsSim o komunikai prostedky jako je
pocitag, e-mail, fax atd. VeSkeré tyto komundka prostedky slouzi podnikatéin pri
komunikaci s klienty. Pokud Z#stupnime do tznych komunik&nich technologii

prezentani formu nabidky projektu, &o by to usnadnit proces prodeje. Jak vyplyva ze
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statistik zvéejiiovanych v médiich a tisku, dochazi k velkémuuistr uzivatel PC a
internetu. Péitace, pedevSim diky internetu, slouzi jako velky reklanpndstedek.

Umozni oslovit velkou skupinu obyvatel za minimahaklady.

Déle se jedna o nové technologie z hlediska Uspogrgii, ekologické domy,
nizkoenergetické a pasivni domy. Ochota zékdznikestovat do &hto novych
materiah a technologii. Zivotnostiznych stavebnich technologii oviivje ukité typy
nemovitosti, které budou mit v kame&m disledku vliv na kvalitu a takée jejich

prodejnost.

3.1.5. Analyza stavebnictvi

Celkova stavebni produkce ve é&vrtleti 2008 mezironé klesla ve stalych
cenach o 3,4 %. Za rok 2008 vzrostla celkova swmverodukce o 0,6 % a byly
provedeny stavebni prace za 536 570 md. K rastu gispélo inZenyrské stavitelstvi.
Naopak produkce pozemniho stavitelstvi byla ménmizsi. Ve 4 ¢tvrtleti roku 2008
byly provedeny stavebni prace za 151 227 mil. 8tavebni produkce malych podinik
(do 19 zansstnand) ¢inila podle odhadlCSU piblizné étvrtinu z celkového objemu
stavebnich praci. Rozhodujici podnikovou zakladauebnictvi tvdilo 2 510 podnik
s 20 a vice za#stnanci, které provedly stavebni prace za 113 201Km, tj. 0 3,9 %
mére nez ve 4ctvrtleti roku 2007. P&et zangstnané ve stavebnich firmach, které
mely 20 a vice zarstnand, klesl o 0,7 % proti prosinci roku 2007. Z hlediskelikosti
podniku, stanovené podle ¢io zangstnand, byl zaznamenan pokles objemu
stavebnich praci u malych podik 2,0 %, u sednich 0 9,2 % a u velkych podiik
1,1 %.

Ve 4. ¢tvrtleti 2008 uzakely sledované stavebni podniky 16 872 novych
stavebnich zakazek (meziré pokles o 13,7 %) v celkové hodwno®0,1 mid. K
(meziran¢ rast o 12,7 %). Hodnota ndwzavenych zakazek na novou vystavbu,
rekonstrukce a modernizace byla 82,1 mld.akmezir@né vzrostla o 13,0 %. Hodnota
stavebnich zakazek (graf 3 — Vyvoj gouzawenych zakazek) poklesla u bytovych
budov 0 27,1 % (spivek -4,0 p.b.), poklesla u nebytovych budov vyrabrnd 44,7 %
(ptispsvek -5,5 p.b.).
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Vywojnowe uzavrenych zakazek
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Graf 3 - Vyvoj nové uzawenych zakazek v letech 1997 - 2008
Zdroj - web Cesky statisticky (fad - www.csu.cz

Stavebni tady ve 4 ¢tvrtleti 2008 vydaly 29 269 stavebnich povoleni bglo
0 3,1 % méa nez ve 4¢tvrtleti 2007. Poet povoleni vzrostl u nebytovych budov o 3,1
% a klesl u staveb na ochranu zivotniho gemtito 15,1 %, u bytovych budov 0 2,3 % a
u staveb ostatnich 0 0,2 %.

Na novou vystavbu stavebnfadly vydaly 16 973 povoleni, coZeustavuje
mezirani pokles o 4,3 %. &t byl zaznamenan u bytovych budov o0 4,3 % a u
nebytovych budov o 4,2 % a pokles u staveb ostatnib,0 % a u staveb na ochranu
Zivotniho prosiedi o 14,9 %.

Na zneény dokorgenych staveb vydaly 12 296 povoleni, coz je o 1,8éf nez
ve stejném obdobi minulého roku. Ethto povolenych staveb byl ri&t o 16,4 % u
ostatnich staveb a 0 2,5 % u nebytovych budov,gsokl 16,5 % u staveb na ochranu
Zivotniho prostedi a o 7,0 % u budov bytovych. V roce 2008 se ro&x pocet
vydanych stavebnich povoleni zvySil o 4,1 %, byt jvydano 122 242. Pokles proti
lonskému roku nastal v Olomouckém kraji o 11,9 %, viédaarském kraji 0 0,8 % a
hlavnhim néstt Praze o 8,3 %, v ostatnich krajich byl zaznamenafist. P@et

stavebnich povoleni rostl ve vSech kategoriichaxlsy, a to u staveb ostatnich o0 9,3 %,
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u nebytovych budov o 8,9 %, u staveb na ochranattiko prostedi o 0,6 % a u
bytovych budov o 0,2 %. Bt v roce 2008 nejvice ovlivnila povoleni na novou
vystavbu, jejich pdet se zvysil u ostatnich staveb o 9,8 %, u bytowatov o 5,8 %, u
staveb na ochranu zivotniho piesti 0 5,3 % a u nebytovych budov o 3,9 %. N&rgm
dokortenych staveb rostly u nebytovych budov o 12,0 %tatoich staveb o 7,7 %.

Stavebni fady povolily vystavbu 2 784 byt coz bylo 0 1 210 bytmére nez
v prosinci 2007 (pokles o0 30,3 %). Z toho novoutaybou vznikne 2 316 byt(o 1 149
byth mérg) a zneénou dokokenych staveb 468 hyt(o 61 byt mérg). Orient&ni
hodnota no¥ povolenych byt v bytovych domech byla 6,8 mid. ¢K Pamérna
podlahova plocha bfitu nové bytové vystavby byla 133,5* ns orientani hodnotou
21,1 tis. K za 1nf. [3]

Struktura poctu stavebnich povoleni podie krajl
ve 4. Etvrileti 2008
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Graf 4 - Strulftura po ¢tu stavebnich povoleni podle kraji ve 4. Q 2008
Zdroj - web Cesky statisticky Gfad - www.csu.cz
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3.2. Analyza oborového okoli
3.2.1.Vyjednavaci sila zdkaznik

Segmentaci potencialnich zakaznilsem dospla k utvaeni souboru, jehoz
vyjednavaci sila je velika. &5inou se bude jednat o zajenmse stednim a vysSim
piijmem. Spol&nost se bude zaffovat na vystavbu rodinnych ddmv atraktivni
lokalit¢ (dopravni dostupnost, ®nskd vybavenost). Nebude stava prodavat
kvantitativré, ale kvalitativé. Na trhu je ®kolik firem, které nabizeji podobné
projekty, segment poptavky po takovém typu bydjenv mistové fazi a nabidka neni

stale dostataa, proto je vhodné obdobi pratatek podnikani v tomto sektoru.

Pokud nastane zfma na strah poptavky, niZze to negativé ovlivnit cely
ptipravovany projekt. Dlouhodobd poptavka po kvafitnbydleni, diky které se
rozSiuje nabidka kategorii a velikosti, nasléazivuje poptavku po novych rodinnych
domech. Trh na strénpoptavky se zana orientovat spiSe na vySSi kvalitdi p
rozumnych cenach. U rodinnych déreetrvava trend obliby mensi struktury jednotek
rodinnych dond s malymi pozemky. Tento trend je podgo vysokou cenou zatsi
rodinné domky, u kterych jsou vysoké naklady naléryidv disledku stale rostoucich
cen za energie a zemniho plynu. PoZadavky na ntalgmek kolem rodinného domu
jsou dany zmnou Zzivotniho stylu, kdy zékaznici ¢&fit pozemek pro relaxaci
s posezenim na zahegga ne pro uzitnoutgmu kwili udrzbs.

Cilovou skupinou bude rodina zvySujici svou Zzivotirovei. Tento typ
zakaznika chce zakoupit nemovitosteg® podle svych pedstav a pozadaik
s nejtSi prav@podobnosti bude vybirat z projékt které si nize maximalg
individualizovat a dosahnout tak stanoveného dBlede investorem opatrnym a to
vzhledem k tomu, Ze pzenou nemovitosti chce ¥g8it svou situaci bydleni. Jednim
z charakteristickych znékje nerozhodnost. PomalejSi reakce na nabizengniar tim
padem delSi horizont v¢lu vhodné nemovitosti. DalSim zasadnim rozhodnukiberg
ovliviuje vybir vhodné nemovitosti pro zakaznika, zda stigib starSi nebo novy
rodinny chm. StarSi rodinnyithm si miZze pdidit za niZSi cenu nez novostavbu, ale Ize

ocekavat podstatnvyssi naklady na budouci opravy, udrzbu a rekaketr
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V pripact, kdy je cilem investice zvysit svou s@snou Zivotni Urovepomaoci
nakupu nového vysmého rodinného domu, je meba hodnotit vyhodnost
investovanych progtdki nejen z finatniho pohledu, ale z pohledu mezniho uzitku,
ktery zakaznikovi tato investicerfipese. Investice znamenaji zvyseni zivotni Ggovn
vyplyvajici z faktu, Ze Weské republice dkolik let Zivotni Grovéd roste. Ochota
investovat vtomto stadiu Zzivotniho cyklu zakaznitaké vyplyva z dlouhodeb
rostouciho trendu zadluzovatdskych domacnosti.

K zajiseni komplexni nabidky sluzeb bude spolest nabizet finami
poradenstvi. ¥Sina klienfi neni schopna financovat nakup rodinného domustnileh
zdroji, proto ve velké nité vyuZzivaji hypoténich Owra. Zakaznici mnohdy ani nevi,
zda se svymi fijimy dosahnou na hypaigi Uwr, a proto se spoteost bude snazit
kazdy konkrétni fipad hned P prvnim jednani s klientem, poradit a nabidnout mu

moznosti ziskani hypataiho Uwru.

3.2.2.Vyjednavaci sila dodavatai

Developerské projekty s sebouin@asSeji i podnikatelské fjjezitosti, a to
predevsim moznosti realizace subdodavek. Developstiaje povaZzovan za stavebniho
investora, skutost je vSak jinA. Developer, aby uhajil svojii,rohusi na zaklasd
postaveni na str@annabidky realitniho trhu vypatrattifezitosti, potencial mista a
aktivovat je. Pebird na sebe rizikaipplanovani, realizaci a dokodeni projektu. Pokud
bych charakterizovala developerské &g, dalo by seict, Ze je na svych dodavatelich
svym zmsobem zavisl&imz mohou dodavatelé vyZzadovat a nasteziskat vyhodné
obchodni podminky. Na druhou stranu bude zakladapéle&nost, dilezitym
zakaznikem pro dodavatele.

Skupina dodavatel pii realizaci developerského projektu zahrnuje velké
mnozstvi zdastrénych subjeki: statni instituce, dodavatelé pozemkvhodny
dodavatel stavby, subdodavatelé materialu a suropinjekni a architektonicka
kanceld&, bankovni instituce a realitni spoitest.

Dulezitym predpokladem pro realizaci projektu je ziskat vhogrozemek.

Vyjednavaci sila dodavafeje vysoka pokud je lokalita atraktivni, co se tys@zice,
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inZenyrskych siti, stavebni plochaema izemnim planem aregeni pravnickych prav
k pozemku.

Ve velmi silném postaveni se nachazeji statniiticgt Meéstsky ad, ktery
rozhoduje o Uzemnim rozhodnuti k vystawe vztahu v souladu s tzemnim planem.
Pokud by byl ndvrh na vydani tzemniho rozhodnuifresgni stavby zamitnut, bude
ohrozen zakladnitpdpoklad pro spusti developerského projektu.

V minulém roce stavebnictvi zaZivalo velky rozmastavebni firmy neli
k dispozici okamzit volné kapacity. V letoSnim roce dochazi k menSigtlumu
pozemni vystavby, s tim souvisi pokles vydanychiedinich povoleni, blize v kapitole
3.1.5. Na zaklagltohoto poklesu stavebni sp&t@sti budou mit volné kapacity a jejich
vyjednavaci pozice by &a oslabit.

Dulezitou otazkou vfipravné fazi projektu hraje také Wb vhodného
dodavatele stavby, ktery doda dilo v poZzadovanditkvai vybéru bychom nerdi
oslovit &tSi spolénost, ve srovnani se zakladanou firmou. Mohla bgiastat pod tlak
dodavatele a tim by se mohla zhorsit jeji vyjedeéagéda. Neni vhodné si zvoligkoho
mensiho, v tom ifpact by hrozilo riziko sfasovym harmonogramem celého projektu,
kvalita a wasné pedani stavby.

Skupina dodavatél projektow-architektonického teSeni, subdodavatelé
stavebnich materi@la surovin nefedstavuji svoji vyjednavaci silou velké ohrozeni.
Dané vstupy nabizi vice dodavatehakupem #tSiho mnoZzstvi ziskame vyhodnou
vyjednavaci pozicifp feSeni slev.

Zavislost developerskych projéktna finargnich institucich znaé zvySuje
jejich silu. Samotné vyjednavani probih&aelik mésiai a dochazi k uzavirartietné
fady dokumerit Nejde totiz jen o uzd&eni smlouvy o U&u mezi zdastrénymi
stranami, ale i o komplexni zajdvaci dokumentaci. Banka vzdy pozaduje maximalni
mozné zajidni celé transakce. [1]

Do kon€&ného vynosu projektu se vzdy promitnou podminkyedgpné
s bankou. Na velikosti projektu zavisi urokova sazpodminkycerpani a splaceni
avéru, zvyhodiné podminky pro potencialni klienty kupujici nemntost. Zajiséni
vlastnich finagnich prostedki a jejich vklad do projektu. V séasnosti banky
pozaduji minimala 50 % vlastnich prosdki. VétSi pozadavek na ipdprodej

rodinnych doni, dohodnuty p&et uzavenych smluv o budoucich kupnich smlouvach
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jsou jednou z podstatnych podminek pro zahajemani G¥ru. Jakmile je podminka
piedprodej splrtna a developer vlozi do projektu vlastni predky, z&ina banka
projekt financovat ze svych érovych zdroji. Pred¢erpanim jeieba dolozit protokol o
stavu stavby, jedna se o minimalni stupezesta¥nosti, na zaklatl kterého banka

uvolni finance.

3.2.3. Analyza konkurence

Konkurence v oblasti projektrodinnych dond v Brr¢ a jeho okoli okoli neni
zanedbatelnd, ale prostor pro dalSi projekty v k&alit¢ je stale veliky. Poptavka po
rodinnych domech je stale silna, frstedku vznikajicich stale novych projéktFi
pohledu na diferenciaci nabidky rodinnych doj@ mozné vidt rozdily u konkurence

v nésledujici tabulc& 7 - Porovnani nabidky s ostatnimi projekty.

V Jaméach Bézny projekt
Pozemek v m* 373 - 1600 171 -1050
Typy domi 3 2
Okna 5ti komUrkové profily | 3-4 komuirkové profily
Podlahy lamino, parkety linoleum, lamino
Koupelny individualni vybér individualni vybér
Dlazby Individudlni vybér teraso do 200 K&
Izolace nizkoenergeticky dam Do 80mm
Dvefe vnitini dyha, masiv Folie
Zmék&oval vody ano ne
Zdivo Porotherm, 420mm cihla 300mm
Oploceni v cené za priplatek
Terénni Gpravy zahradni Uprava hrubé terénni Gpravy
Topeni kondenzacni kotel teplovodni kotel
UTO podlahové radiatory

Tabulka 7 - Porovnani nabidky s ostatnimi projekty

Zdroj - zpracovano autorem dle vlastniho Sateni u obchodnich mist konkurence

Vzhledem k Siroké nabidce tymrchitektonickéhaesSeni a velikosti rodinnych ddm
pii vysoké kvalit v atraktivni lokali¢, se zakladana spdleost bude chtit odliSovat od
konkurence a ne jako¢t8ina projekt s Uzce profilovanou nabidkou, vyhotovenou v
zrcadlovém obraze. Na zakkadéto nabidky si bude moct dovolit oslovit Sirokou

cilovou skupinu potencialnich zakaziik
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V nésleduijici tabulcé. 8 uvadim pehled konkuregnich projeki, véetns spolu

s jejich zakladni specifikaci.i€hled o pedprodeji, lokalita umighi, uzitna plocha,

investor, stav realizace, které vychazeji zere®@t uvadjici obchodni mista
konkurence.
Nazev Pocet rodinych . 2
projektu a Investor domu a Ulég'q: v’ft:)/b Poznamka
lokality predprodej P y y
Zahajena 20 km za
M&nin u vystavba Brnem,
Brna, KM Celkem 10, I.eta[?a, standard}nl
= A development, . . 76 hruba vybaveni,
radové predprodano 3 - .
domy S.r.o. stavba, ) znaCné maléa
dokonceni stavba a
konec roku | zahrada
Zahajena
NOME vystavba vysoka cena za
fadové SDK reality, Celkem 20, Il.etapa, Y .
s S . ) 116 ; malou velikost
rodinné dodavatel Zitny, |pfedprodano 60 hrub& .
124 zastavéné
domy ve s.r.o. % stavba, loch
Slatin & dokongeni | PO“Y
podzim
Terasy Zahajena
; Bohunice, s.r.o., vystavba roiekt
Radové dodavatel Il.etapa, projext,
. Celkem 4, 2 navazuje na
B Moravska vyprodano 168 hruba starsi zastavbu
Bohunice stavebni- yp stavba, rodinnvch domi
INVESTMENT, dokongeni y
a.s. fijen
Zahajena
= . vystavba lokalita v
Radové l.etapa, PR
Terasy Celkem 4, ! severni ¢asti
Sy Bohunice, s.r.o. |vyprodano 312 hruba Brna, pékné
Mokra T yp stavba, L P
s okoli
dokonceni
léto
RU 106,2 Zahajena
Rodinné | DEVEPOPMENT | o 0y 66, 106,71\ ystavba 30 | Vybér nékolika
deig s.r.o., dodavatel rodano 30 % 114,9 domu, hruba | variant domu
Rajhrad & | Recydo-Ulehla, |P ° 150,1 '
stavba
S.r.o. 198,1
Luxusni Zahdjeni 2 typy
fadové IMOS vystavby 10/ | rodinnych
rodinné develoopment, CFeelse:gdléor;o 5 ggg 08, ukon&eni | domu, atraktivni
domy Nad |as. predp ~ | vystavby 04/ |lokalita, pFili
Kociankou 10 vysoka cena

Tabulka 8 - Piehled konkurenénich projekti

Zdroj - zpracovano autorem dle vlastniho Sateni u obchodnich mist konkurence
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Prodejni ceny v tabulce zngimych projekti se pohybuji v rozmezi od 22 az do
32 tis. K& za 1 miuZitné plochy, u nové bytové vystavby se pohybejeacod 40 aZ do
50 tis. K&, u staré bytové vystavby opebeni 40 %, se pohybuje cena 34 tis. [{]

Cena uZitné plochy za 1°mpdinného domu projektu V Jaméach bude 28 tis. K
ve srovnani s konkurenci se pohybuje v poldwieanové nabidky. Vzhledem na zvolené
materialy a pouZzitou technologii vystavby, bude lsfimost nabizet &Si standard

rodinnych doni nez konkurence za srovnatelnou cenu.

3.2.4. Hrozba substitutd

Z hlediska substitit neni hrozba iiliS§ velka. Rodinny dm miZzeme pouze
nahradit bytovym domem. Zakaznici by mohli prefatoged rodinnym domem, byty
ve vila domech nebo luxusni byty s terasami v &ekltonicky zajimavych domech.
Relativni vy$e cen nové bytové vystavby za%jemosti rozdilna v kapitole 3.2.3. Cena
substitutu nebude pro kupujicihaitpzlivéjsi, proto nelze fedpokladat cenovou
hrozbu. Mizeme ovlivnit vykr materiali pouzitych i vystavi® a tim nahradit &které
materialy, které budou mit v kotreém disledku vliv na kvalitu celé stavby a naklady

projektu.

3.2.5. Hrozba vstupu novych konkurenti

Vstup novych konkureitna trh zavisi na vstupnich bariérached&zkami pro
vstup do odwetvi jsou vysoké invesini naklady spojené se zalozenim firmy, s
vystavbou rodinnych dofip nakupem vhodného pozemku pro vykonnosti. Bariéry
vstupu rostou fedevsim v dsledku neochoty populace investovat do vlastniliy,
zpiisreni iwerovych podminek bank.

Vzhledem k pozadawin na hlubSi znalosti arevzeti daleko vysSiho rizika nez
u jinych obofi, je hrozba vstupu konkurence nizka. Spobsti pisobici v odetvi
mohou vyuZivat velkou vystavbu k tsporam nékladozsahu.

Vstup novych konkureftnelze vylodit, stavebni spol@osti mohou rozgi

svoje aktivity na charakter zprostkovaci cinnosti ve forn¢ developeringu.
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V sowasnosti nmizeme developerské o#tvi povaZzovat za hnaci silu

stavebnictvi, spolu s investicemi bglinvytvoftit vétSinovy podil na trhu.

Na zavr analyzy oborového okoli bych uvedla v tabulce9 - Souhrnné

pasobeni sil na zaklddanou sp#iest.

Intenzita
Vstup konkurenti | Sila dodavatedi Sila kupujicich | Hrozba substitutii | konkurenéniho
boje
Stredni Nizka Vysoka Nizka tedni

Tabulka 9 - Souhrnné pisobeni sil na zakladanou spot@ost

3.3. NejdilezitéjSi poznatky plynouci z analyzy

Z analyzy obecného okoli pro podnikatelsky zawyplyva, nejasna situace v
budoucim vyvoji vijSiho prostedi, kterd vyrazh zvySuje miru nejistoty
makroekonomické predikce.S dostupnymi znalostmi je velmi obtizné (ne-li m&me)
odhadnout hloubku a délku trvani globalni fitaina ekonomické krize, a tim i rozsah a
intenzitu dopafl na ¢eskou ekonomiku, ktera neni primarnim zdrojem pnobl a
pouze absorbuje Soky z &&iho okoli. Podnikatelsky sekt@ekaji nemalé problémy
v disledku sodastné finatni krize. Hospodi&ka recese ovlivni podnikani vsech,
nicméré mnohem snesitedfsi bude pro ty, ki@ se zpomalujici ekonomiceipptisobi.

Naopak pozitiva je ovlivinéna faktory legislativnimi, snizenim daz prijmu,
osvobozeni od d&re prevodu nemovitosti.

Nikdo nemamekristalovou kouli a nikdo neumi dokonale'gdpovidat, jak se
bude vyvijet poptavka po rodinnych domech, Urokownea, kupni sila obyvatelstva atd.

Ze zpracovani analyzy stastného stavu lze vyhodnotit nélelZiteéjSi poznatky

shrnuté do néasledujicich odstavc
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1. Dlouhodoba poptavka po kvalitnim bydleni,diky které se roz&ije nabidka
kategorii a velikosti a kterd nasleédozivuje poptavku po novych rodinnych domech.
Zajem o rodinné domy je stale vysoky, protoZe teminnasycenNa trhu je ®kolik
firem, které nabizeji podobné projekty, segmenttgpdqy po takovém typu bydleni je
v rastové fazi a nabidka neni stale dostadée proto je vhodné obdobi procatek

podnikani v tomto sektoru.

2. Trh na strad poptavky se z#na orientovat spiSe na vysSi kvalitu pi
rozumnych cenach.Trh se otoil z trhu prodavajiciho na trh kupujiciho a po tdte
kdy se prodalo vSe, co se postavilo, je ,panawoi/entni poptavka. Skortila doba
jednoduchého prodeje actiaa skutény obchod s nemovitostmi. Kvalita nabizenych
nemovitosti a realizovanych projékse stadva podminkou prodejnosti. Kvalita lokality,
dopravni a infrastrukturalni obsluznosti, architeyt vnittnich dispozic a z&ovacich
standard, stavebnich materiala technologii, provoznich rezima uzZivatelského
komfortu. Trh kupujiciho { limitované kougschopnosti prosi predevsim kvalitu.
Nemovitost budou vlastnit lidé, Kiemohou a jsou schopni se o tento majetek starat.
Uspeje pouze nabidka s optimalnim pé&nem kvality a ceny a jeSts ré¢im navic.

S ugitou vyjimetnosti, originalitou, uspornosti a ekoldgosti, s pidanou hodnotou

pro uzivatele.

3. Finartni krize, hrozici perist v globalni ekonomickou recesi pouze
akcelerovala firozeny cyklicky vyvoj trhu a ukafila realitni boomiady minulych let.
Nové trzni podminky budou vyzvou ke zvySeni Uggalého obchodu s nemovitostmi.
Vysledkem bude praSteny a transparen§si trh s jakostnimi a garantovanymi
produkty a sluzbami, trh bezrey a kredibilni.

4. U rodinnych don setrvava trenabliby mensi struktury jednotek rodinnych
domi s malymi pozemky. Tento trend je pod@o vysokou cenou zattsi rodinne
domky, u kterych jsou vysoké naklady na bydleniisiedku stale rostoucich cen za
energie a zemniho plynu. PoZzadavky na maly pozekoékmn rodinného domu jsou
dany znénou zivotniho stylu, kdy zakaznici €fitpozemek pro relaxaci s posezenim na

zahrad a ne pro uzitnoudgmu kuili tdrzbs.
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V posledni dob dochazi ke zvySovani demografickych polnydbyvatel, kdy
odchéazeji bydlet z&tSich nést do okrajovych oblasti za vySsi kvalitou bydlddélo by
se to povazovat za dnesni trend, kdy lidé hledajnéSi lokality na okrajich r&st nebo
na venko¥. Tento trend je do jisté miry podigm WtSi mobilitou obyvatelstva.
Vlastnictvi osobnich automoliilse projevuje v ochétobyvatel dojizét za praci a
ochotou kupovat nemovitosti ve vice vzdalenych litkeh. Investice znamenaji
zvySeni Zzivotni Urové vyplyvajici z faktu, Zze eské republice dkolik let Zivotni
arovei roste. Ochota investovat v tomto stadiu Zivotrdigklu zakaznika, také vyplyva

z dlouhodob rostouciho trendu zadluzovafgskych domacnosti.

5. Zpiisrené pozadavky bankip poskytovani hypoték snizily koagchopnou
poptavku po nové bytové vystaibZtizeny pistup k developerskym dxim se
projevuje fistem nabidky rozpracovanych developerskych prdjeRpomaleni iistu
ekonomiky spolu s rizikem bankovni d&reve restrikce omezi disponibilni zdroje na
straré poptavky. V sotasné dob jsou kritéria U¥rovych podminek velmi tvrda a
vicemér dostupna pouze uzké skupiklienti. Proti rimu vSak bude isobit snizeni
nabidky (jiz dnes zjevné n#klad v segmentu rezidéniho bytového developmentu).
Developé museji gehodnotit redlnost svych nabidekélieré nekvalitni projekty
nevzniknou, banky v mnohaipadech nebudou chtifigit penize na nejistou vystavbu.
Tlak bank na zvySovani podilu vlastniho kapitalnovych projektech, jeStnedavno
bylo mozné ziskat financovani na 85 % hodnoty, itasnosti Ize ziskat financovani

maximalré na 60 %, podniji pajcky vySSi mirou pedprodej.

6. Vyrazne poklesly investice do komarich a pi@imyslovych nemovitosti.
Investdi pozaduji vysSi vynos &kaji, az develogezkoriguji sva cenovadekavani.
Ti zase tlai na ceny pozenik stavebnich praci a matefiaVétsSi nabidka stavebnich
firem, v disledku, Ze v letoSnim roce dochazi k menSimu Utlpozemni vystavby,
pokles vydanych stavebnich povoleni. Na zé&kldhoto poklesu stavebni spéhesti
budou mit volné kapacity a jejich vyjednavaci peiy n€la oslabit.
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7. Pokles kupni sily bude praggbdobr podpden zvySujici se nezaistnanosti,
jlnomoravsky kraj #stava stabilni v zadéstnanosti a tempo zvySujicihoastu
nezandstnanosti se ho ifiS nedotkne. Pokud by dosSlo Kjakému vyrazgSimu
snizeni kupni sily, ovlivni to hlagnmaloobchod, aby byl zasafdpoznamenan trh

s realitami, muselo by jit o velky pokles silyiaalu nésiai.
Prilezitosti

» nizSi poptavka po pozemcich €t8 dostupnost a pokles cenjl@zitost pro
ekonomicky silné subjekty,

vétSi nabidky stavebnich firem pro developery,

snizovani Urokovych sazeb bylm vést ke zvySené poptavce po hypotékéach,
procisténi trhu,

tlak na maximalni efektivitdinnosti,

YV V. V V V

kvalita projekfi, lokalita, stavebni materidly, kvalitni obchodndnkepty —
poskytovani komplexni gé.

Hrozby

» tlak bank na zvySovani podilu vlastniho kapitdlwowych projektech, poduiji
pujcky vySSi mirou fedprodej,

zpiisnené pozadavky bankiipposkytovani hypoték,

piiliS vysoka obeietnost pi poskytovani tgrovych produki,

pokles kupni sily bude pragodobré podpden zvySujici se nezafstnanosti,
silna vyjednavaci sila zakaziik

YV V V VYV V

neosloveni a nezaujeti zakaznikeziskani podilu na trhu.
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4. NAVRH RESENI

4.1.Popis spolénosti

4.1.1Z4kladni informace o spol€nosti

Obchodni spolmostBrnénska Developerskavznikla v roce 2009 zapisem do
obchodniho rejgiku v pravni fornd spol€nost s rdenim omezenym. Pro sidlo
spole&nosti byla vybrana obchodni kandelIBC centru ve $edu nesta Brna, na
adrese Hkop 4. Timto mistem se spofost snazi byt vice dostufgi svym
potencialnim zakaznikn. Spol€nost zaloZili dva spotmici, ktei vloZzili do podnikani

z&kladni kapitél v uhrnné vysi 200 tis¢ Kkovnym dilem.

Predmét podnikani :

» realitni¢innost,
inZenyrsk&innost v investini vystavig,
zprostedkovani obchodu a sluzeb, velkoobchod,
provadni staveb, jejich zém a odstraovani,

sprava a udrzba nemovitosti,

YV V. V V V

specializovany maloobchod a maloobchod se smiSebaiim.

Brnénska Developerska
Nazev spolénosti |s.r.o.

Vznik spole¢nosti | 18.1.2009
Spole&nost s rdenim

Pravni forma omezenym
Brno - Zabrdovice, fkop 4,
Sidlo PSC 602 00

Identifika ¢ni ¢islo | 282 68 415
jednatel Ing. lvan Kaoller,
obchodni podil 50 %

jednatel Pavel Zavadil,
obchodni podil 50 %

Zakladni kapital 200 tis. K

Statutarni organ

Tabulka 10 - Zakladni informace o spolénosti
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4.1.2. Cil podnikani

Cilem podnikani spotmosti bude developerskdnnost. Poskytovat komplexni
servis v oblasti bydleni @haje gipravou Gzemi, volbou architektonicko-
urbanistickéhaesSeni lokality pes kvalitni zaji&ni vystavby za &asti dodavatél, az
po realizaci investhiho prodeje. Snahou zakladané spdesti bude vyplnit ufity
prostor na rezidegmim trhu nemovitosti a to vystavbou rodinnych dordajem o
rodinné domy je stale vysoky, protoze trh neni nasy Segment poptavky po takovém
typu bydleni je vikstové fazi a nabidka neni stale dostiadée proto je vhodné obdobi
pro za&atek podnikani v tomto sektoru.

Hlavnim nosnym developerskym projektem spotesti bude vystavbal7
rodinnych domi pod ndzvemV Jaméach® Moravany u Brna. Vystavba rodinnych
domi bude probihat ve dvou etapadfunkinost, krasa a&isty styl, i tak by se dal
charakterizovat cil spateosti, ktery vyplyva z poskytnuti bydleni moderniho
charakteru s maximalnimi uzitnymi vlastnostmi pridcowou skupinu obyvatel, kie
potrebuji po naréném dni naerpat nové sily,¢é8it se spokojenému zivotu v okruhu

rodiny a nemit to daleko za sporterfirpdou a pimérenou zabavou.

Lokalizace stavebniho projektu bude vdmském kraji, ktery se jevi investe
zajimavy, volba tohoto mista je podporovana znaftemého regionu, kvalitni pracovni
kapital, demografickymi pohyby obyvatelstva, kdyctézi ke sthovéani z Brna do
okoli, za vy3si kvalitou bydleni a patnezi bohatsi kraje €eské republice, deno

hrubym domacim produktem.
Mezi dalSi ¢innosti, kterym by se spaleost rada #novala, bude rozvoj

ob¢anské a pmyslové vystavby formou investic do pozeimkakupem nemovitosti a

samotnou vystavbou.
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4.2.Organiza¢ni struktura

Management spolénosti
» Vyrobni reditel — Pavel Zavadil (jednatel), 10 let podnikani \ee/ebnictvi,
» Obchodni reditel — Ing. Ivan Koller (jednatel), 9 let obchodweiditel Svedske
firmy AGA pro oblast jihovychodni Evropy, 7 let poi@#ani ve stavebnictvi
v HT Steel s.r.0.,
» Autorizace — Ing. Radomir B&a, projekni prace aizeni staveb v UNISTAV
S.r.o.,

» Projekéni kancel& — Ing. Arch. Séa Lahodova.

Ve spol€nosti jsou organizani c¢innosti seskupeny do usekdle funkeni
specializace, systéifizeni bude centralizovany. V grafu 5 — Organizéni struktura
spole&nosti, uvadim fehledné usp@dani funknich jednotek dle jednotlivych Usek

organizanich¢innosti.

Sekretariat J

{ Obchodnieditel Jednatelé

L Cenové oddeni J { Realitni kancek@ J

Ugetni oddleni J

{ StavbyvedoucH Stavbyvedouc Vyrobniteditel H StavbyvedoucH Stavbyvedoucﬂ

Vyrobni pracovni Vyrobni pracovni Vyrobni pracovnic]

Vyrobni pracovnic

Vyrobni pracovnid Vyrobni pracovnic Vyrobni pracovnicl Vyrobni pracovniq

Vyrobni pracovni(} Vyrobni pracovnitj Vyrobni pracovni(i Vyrobni pracovni()

fiprava a subdoda
Projekce
Zasobovani a skla

Graf 5 - Organizaéni struktura spole¢nosti
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Hlavni ¢innostivyrobniho feditele budetizeni a kontrola vystavby. Jeho Uloha
muze mit uzSi zaly nebo podle péeby rozsahlejSi. Pro zjednoduSeniza byt

rozctlena do i fazi:

1. Priprava realizace projektu - Zadost o vydani uzemniho rozhodnuti, stavebni
povoleni, zapis do katastru nemovitosttetr kompletace dokumentace pro
vydani kolaudéniho rozhodnuti...).

2. Realizace projektu - fidi realizaci projektu na kazdodenni bazi, orgageizu
predani staveni§t komunikuje se zhotovitelem a dalSimi subjektyojgktant,
Ufad) a provadtinnost stalého technického dozoru.

3. Kontrola harmonogramu vystavby a kvalitu plreni, plejimacasti zhotovené
stavby. Vykonava dohled nad zhotovitelenti gpracovani podrobného
harmonogramu pro jednotlivéasti stavby. ldentifikuje vady a nedikly,
dohlizi na odstrami téchto nedostatk Organizuje pedani doko#eného dila

kong&nému zakaznikovi.

Autorizace projekce je pimo v kompetenci jednotlivce, ktery dohlizi na
dodrzovaniCSN g vystavie. Vykonava dohled nadi@dloZzenim atesta certifikafi.

Cinnost obchodni Feditele spaiva v komunikaci s bankou, potencialnimi
zékazniky a realitnimi kancégmi. Ridi cash flow spolnosti wi¢i dodavateim,
zabezpeuje propagaci a kazdodenni chod kaneel&oordinuje a hodnoti organtzd
zajiseni developerského projektu, reélnost tenmitontroluje faktury za dodany
material, dohlizi na naklady, finam zajiS&ni a celkové ekonomické zhodnoceni. Jde o
procestizeni naklad, zda fakturované naklady odpovidaji provedené ipjak po
strance kvality tak kvantity. €astni se pravidelnych koordirEich sclizek s vyrobnim

feditelem a stavbyvedoucim.
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4.3. Popis realizace developerského projektu

Zakladana spotmost postup# zabezpéuje realizaci projektu, kolaudaci stavby
a predani dila konsym uzivatehm. Fiprava projektu vystavby rodinnych dénspolu
s vybranymi dastniky projektu se dohodne naugpbu a podminkach realizace
vystavby (projekce, stavebni povoleni, engineersigyebnicinnost, realitni¢innost,
financovani). V grafu¢. 6 - Schéma subjektv developerském projektu, uvadim

piehledné usp@dani zainteresovanyckiastniki s jejich vzajemnymi vazbami.

Centralni dodavatel
Stavebni firma

Brastr s.r.o.
I Pozemky
Banka CSOB <H>] Brnénska developerska s.r.o.
A
Projektant architekt
v Ing. Arch. Soiia Lahodova
Zakaznik || Realitni spolesnost
SATIKO s.r.o.

-

» —inymE

Graf 6 - Schéma subjeki v developerském projektu

Zakladnim pedpokladem pro vznikpodnikatelského zangru je objeveni
vhodné lokality pro vystavbu rodinnych démvykoupeni pozemk od pivodnich
maijiteli v celkové rozloze 24 000mz toho pro vystavbu bude vyuZita plocha 12 848

2
m°~.

DalSi krokem po zakoupeni pozemku bude poda@umst o navrh na vydani
Uzemnihorozhodnuti o umiséni stavby => 17 rodinnych daimvcetnd komunikace a

pro slozeni inZenyrskych siti na pozemku parkceb56, 658, 662/ 420, 421, 422.
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Pokud bude uzemni rozhodnuti vydano, bude mode&pust Zadab stavebni
povoleni jehoZ vyizeni trva v dnesni délzca 60 di.

Zhotoveni projektu pro Uzemriizeni a stavebni povoleni bude realizovat
projekéni kancela — architektka Ing. Arch. S@a Lahodova, ktera vypracuje projekt
pro Uzemni rozhodnuti, stavebni povoleni, redélizgrojekt a zajifuje autorsky dozor.
Vyhotovena projektova dokumentace je kéimen materialem, se kterym je mozné déle
pracovat. Dané typy rodinnych dépkteré jsou zakompované v projektu, bude mozné
individualn® prizpusobit gani zakaznika. Projektantka spolupracuje s dodevate
stavby.

DuleZitou otdzkou vfipravné fazi projektu hraje takeybér vhodného
dodavatele stavby,ktery doda dilo v poZzadované kvalitStavba vSech rodinnych
domi bude séfena generalnimu dodavateli fkmMBRASTR s.r.o. S dodavatelem
stavby uzake spolénost smlouvu o dilo, kde bude detailymezeno dilo, rozsah praci
a vykon a jejich poZadovana kvalita.al2zitym bodem smlouvy o dilo bude motivace
stavebni spolaosti k dodrzovani harmonogramu, kvality adasnému fedani stavby.

Zakladana spotmost z&ne s propagaci projekturgdl samotnym zahajenim
stavby a proto je pro projekt velmiil@zité, aby propagované terminy bylyag
dodrzeny ze strany stavebni sgolesti. Proto by ve smlogvméla byt fixni cena za
celé dilo, ktera budevyplacena pocastech, vzdy po dosazenicitgho stups
prosta¥nosti dle¢asového harmonogramu. Pokud by nastaly probléraklamacemi k
dodavateli, il by dle smlouvy ufité procento placenéastky zadrzet a motivovat tak
stavebniho dodavatele Kasnému odstréni zavad. Dale je idezité po zhotoviteli
poZadovat nalezité poji§ti, jehoz rozsah je velmi Siroky, aby zakladanalepost
v pripacdt vyskytu problémi neohrozila cely projekt a n#gla o nemaloucéast
zainventovanych prosdki.

Prodej rodinnych doih spol&nost zahajipred zaatkem vystavby. S klienty
bude uzakena budouci smlouva orgvodu vlastnictvi rodinného domu a také bude
dohodnut zfisob financovani (kupni smlouvaiie byt uzaiena az v okamziku, kdy

stavba bude skute¢ existovat, tedy po kolaudaci rodinného domu).
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Splatkovy kalend& klienta viéi spolefnosti:

RozloZeni plateb u splatkové formy Uhrady

Rezervaéni poplatek 50 000 - K Uhradé do 10 pracovnich dnu od

podpisu
I. Uhrada nemovitosti po
podepsani smluvnich 30% z K Uhradé do 15 dnud pracovnich dnu
dokumentt a dokonc&eni ceny od podpisu smluvnich dokumentt

spodni stavby

K Uhradé do 15 dnu pracovnich dn

“ v s 7z 0
Il Uhrada po dokonceni hrubé |30 % 2 od dokonceni vodorovnych a svislych

stavby ceny konstrukci

lll. Uhrada po dokonéeni 30% z K dhradé vdo }5 dmf pracovnlcoh dnd
P P od dokonc&eni hrubych rozvodu

hrubych instalaci ceny

instalaci, provedeni vnitfnich Uprav

K Uhradé do 15 dnu pracovnich dn
ode dne nabyti pravni moci
kolaudagniho rozhodnuti

Doplatek po pfedani rodinného | 10 % z
domu zakaznikovi ceny

Tabulka 11 - RozloZeni plateb u splatkové formy Ghady

Vytvotreni povinnéhoblokaéniho Uétu u banky, kter4d bude partnerenii p
financovani projektu, kde budou shrom&kyl vSechny zalohy a splatky od
potencialnich majitél rodinnych donm po celou dobu vystavby az deéedani domu a
nasledné kolaudace. Diky tomu plyne jistota, Ze tiytantni prostedky budou pouzity
na uhradu vystavby domu a ne jako pfedeék podnikani spataosti.

Prodej rodinnych dofh bude firma realizovavlastnimi silami nebo casté&ne
prostednictvim realitni kanceta SATIKO s.r.o., ktera ma vyhradhnasi exkluzivitu
prodeje a bude velmi kval&ninformovana o celém projektu. K zafigt komplexni
nabidky sluzeb bude klieith nabizeno finatni poradenstvi.

Spolenost si zmapuje situaci na @&nim trhu a pro syj projekt se snazi najit
nejvyhodrEjSi podminky. Suj podnikatelsky zarr predlozi vice bankam a vybere si tu
nejvyhodrgjSi nabidku. Partnerem pro financovani developé&sk@rojektu bude
Ceskoslovenska obchodni banka, a.siyhodné podminky, flexibilita wyzeni Gwru.
Zakladané spotmosti byl poskytnut &elovy uwr na financovani developerského
projektu do vySe wroveého limitu 49 100 000,- K
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Jednou z podstatnych podminek pro zahajerani G¢ru, spol€énost vlozi do
projektu vlastni prostiedky a dolozi protokol o stavu stavby, jedna se o miafiin
stupdi rozesta¥nosti. Nasled& po splni danych podminek Zma banka projekt
financovat ze svych @vovych zdrofi. V avérové smlou¥ bylo dohodnuto, Zze péani
prostedky z U¥¢ru nebo jejich¢ast az do vySe @wvého limitu mohou byterpany
dvakrat v pibéhu kalend&niho nesice na zéklad pisemného poZzadavku warpani
avéru a doklad (faktur) prokazujici &elovost cerpani G¥ru. Parcialni ¢ast je
uvolovana ve prosggh (Ctu dodavatele na zakladpredloZzenych odsouhlasenych
faktur a klientova fikazu k uhrad bez DPH.

Urokova sazba tohoto &w je ve vysi 1 msiéni PRIBOR + 1,9 % p.a. z jistiny.
Urok je splacen v pravidelnychéasiénich splatkach. Viastni év musi byt splacen az
po Uplném vyerpani nejpozii do 18 nesial od poslednih@erpani. Splatka jistiny
meésicné, vzdy v nepravidelnych splatkach po dokeni a prodeji fislusnych

rodinnych doni.

Podminky poskytnuti ru:

» pied ¢erpanim smlouvy musela spéitost na daném projektu profinancovat
vlastni zdroje v celkové vySi 40% z celkového ohjeimaninich prostedka,

» spolenost musi dolozit vznik zaj&ii zastavniho prava k pozefmk a
rozesta¥né nemovitosti v katastru nemovitosti k z&jstpohledavky banky,

» predlozeni Uzemniho rozhodnuti a stavebniho povoleeré nabyly pravni
moci,

» uzaweni smluv o smlouybudouci kupni na prodej rodinnych débm objemu
minimalné 20 % celkovych rozpdovych naklad projektu,

» spole&nost musi mit s bankou uzenousmlouvu o vedeni blok@niho Uétu,
na ktery budou sgitovany zalohy budoucich zakazfiika ahradu kupni ceny,
doplatky kupnich cen. Prastky na &chto Gtech budou fednost& pouzity na

splaceni Ggru.
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4.4. Marketingovy plan

Marketingovy plan byl navrzen podle 4P marketindavénixu. V nasledujicich
kapitolach zainam s popisem polohy (place), protoze je veldiiezita pro zaatek
podnikatelského zagnu. Klicovym prvkem pro developersky projekt je objeveni

vhodné stavebni parcely a usazeni prvotni myslenky.

4.4.1 Poloha

Vybér lokality pro vystavbu je dezitym okamzikem, ktery zasatimmize
ovlivnit prodejnost rodinnych doim Zasadnim se zd& byt z hlediska kupujiciho
zejména dopravni dostupnost, okolni pfedt a stupe atraktivity dany zazitymi
hodnotovymi ndtitky obyvatelstva. Developersky projekt V Jamachmika v obci
Moravany u Brna na parceladiislo 656, 658, 662/ 420, 421, 42&eré spolénost

odkoupila od pivodnich majitel do osobniho vlastnictvi.

Podnikatelsky zangr vychazi pedevsim z hodnot zajmového uzemi, které Ize
maximalré vyuzit pro pateby kvalitniho bydleni, za podpory atraktivni stawieplochy
uréené uzemnim pldnem a technickych moznosti napogemizenyrskeé sit

Velmi klidna lokalitatidce obydlend/ Jamach, se nachazi ip jiznim okraji
obce Moravany virodnim prostedi svyhledy do miin zvinené krajiny,
neopakovatelné atmosféry fespojenych s louky, sénem k nedalekémutfsodnimu
parku okoloficky Bobravy. Misto jako stu@né pro Zivot rodiny a dlouhé prochéazky
s nadhernymi vyhledy na d&sto. Pra¢ tato lokalita je wena &m, ktai hledaji
kombinaci moderniho, netragiiho bydleni a atraktivni lokality charakterizované
piijemnym prostedim okraje obce- klid, pfiroda, ¢isty vzduch a zarove blizkého
kontaktu s centrem &ta Brna vzdalenou 7 km. Lokalita projektu ma vyioar
dostupnost jak individualni dopravou, tak gstskou hromadnou dopravou. Za dalsi
kladnou stranku by se dal povazovat dostupnfammdka vybavenost (posta, obchody,
Skola, knihovna, &tské Histe...), Zzadné objekty mmyslové ¢i zemedélské vyroby,

véetn blizkosti obchodniho centra Futurum \iidka.
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4.4.2.Popis a charakteristika rodinnych domi

Za zminku stoji architektonick&eseni projektu. Prodejnost rodinného domu
ovliviuji prvky kvalitniho projektu, odpovidajiééSeni vnitnich dispozic, zZézovacich
standard, stavebnich materi@l a technologii, provoznich rezima uzivatelského
komfortu.

Podnikatelsky zar zahrnuje vystavbu 17 rodinnych dojrkteré jsou podle
typt a kategorierozdéleny do t skupin — RACIO 355, RACIO 360, VILA SL 101.
VSechny pozemky pro umésti rodinnych dom jsou rozdleny tak, aby vyhovovaly
odstupovym vzdalenostem o obecnych poZadavcichnmiatni staveb. Vzdalenost
jednotlivych doni mezi sebou je navrzena min. 7 nietsdstupy od hranice sousedici s
obytnou komunikaci bude min. 5 mé&tiodstupy rodinnych do@nod mistni obchvatové
komunikace budou min. 7,5 mé&tRodinné domy jsou tzv. pdiadové, dvoupodlazni,
nepodsklepené, zdsBené sedlovou istchou, Sikmou asymetrickou, pultovou nebo

rovnou stechou.

Specifikace domu RACIO 355

V projektu se stavi celkem 5 rodinnych dontohoto typu.Jedna se o
ekonomicky dm menSi velikostni kategorie 4+kk, dvoupodlaZnitsind vestavbou
vyhovuijici vicelenné rodig. Dim neni podsklepen, cihelnéére konstrukce a Sikmé,

pultové stechy kryté keramickou skladanou krytinou.
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Orientace obytnych mistnosti jeepazié ve snéru jihu. Dim vyuziva svazitosti
terénu k jihu pro zvySeni &t vySky hlavni obytné mistnosti obyvaciho pokoje
k proslurgni a oteveni domu sirem do zahrady. Spalenskacast domu v fizemi
obsahuje vstup gitehajicim wc a technickou mistnosti, obyvaci pokojkuchyni
s jidelnim koutem. Klidové&ast domu je v 1. pg a tvdi ji z chodby pistupné loZnice
(3), pracovna, osilena s¥tlikem v hrebeni stechy, Satna a koupelna s wc. Sasti
domu je i garaz pro osobni automobil a velka tereseazujici na obyvaci pokoj a také
prilehly vlastni pozemek o vyée cca 400

P¥izemi — uZitkova plocha 56,9 f Poschodi — 63,1 fn

PFizemi — uZitkovd plocha: 63,3 m?
8,2

m
T

lhflt
o %
0o
0o
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e agigiat

Obrazek 6 - Ridorys domu RACIO 355

Technické standardy vystavby

Zakladové pasy detre armované desky < hydroizolace asfaltovym
modifikovanym pasem s atestem proti radonu « obvédrndivo vyzédno na teplou
maltu ¢ tepelt izolatni obvodové zdivo domu 400 mm Porotherm Sl ¢ obvedalivo
gardze 300 mm « zahradni voda 2x « umyvadlo v gaejda i studena voda ¢ radiator
Vv garazi  garazova vrata na dalkové ovladamirn¢ elektrického pohonu ¢ dlazba v
gardzi « izolace podlah wigemi polystyren 100 mm ¢ k¥ejova izolace v 1.NP 20 mm
» podlahy z anhydritu 40 mm (samonivaia bezprasna Uprava nahrazujici betonovy

potr) « okno na WC v 1.NP ¢ vikymisto steSniho okna < kvalitni &Sni okna se
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zateplovacim rdmem e tepelna izolace krovu 240 nkomin ke krbu « foSnova podlaha
mezisteSniho prostoru « kvalitjsi stesSni krytina Bramac, Alpska taska Classic
obloZzkové zarubhe terasa v zahradiasti domu vetné dlazby ¢ oploceni pozemku —
pletivovy plot mimocelni stranu ¢ zpewima plocha — najezd do domu ¢ chodnik ke
vstupnim dvé&m e« upraveny terén ¢ okno navic ke kustemu stolu e druhé
umyvadlo v koupel& ¢ ptiprava na préku v technické mistnosti « WC reSeno pomoci

zabudovanych nadrzi — Geberit «&@ova: vody.
Specifikace domu RACIO 360

V projektu se stavi celkem 7 rodinnych dotohoto typu. @m stedni velikosti
kategorie 4+kk s obytnym podkrovimjrd vyhovuje pro bydleni az Sed@nné rodiny.
Pracovni a klidovaast domu jsou odteny, gizemni obytnaiast umo#uje dobré
propojeni interieru se zahradou. Sasti
domu je i garaz pro osobni automobil a velka
terasa navazujici na obyvaci pokoj a take
prilehly vlastni pozemek o vy&e cca 500
m?. Piizemi — uZitkova plocha 74,2
Poschodi — 71,8 fa

Obrazek 7 - Dim RACIO 360

PFizemi — uZitkova plocha: 76,66 m’ Poschodi — uZitkova plocha: 74,19 m*
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Obrazek 8 - Ridorys domu RACIO 360
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Specifikace domu VILA SL 101

V projektu se stavi celkem 5 vila dénatriového typu 5+1. Jedna se o moderni
piizemni rodinny dm ureny pro vicellennou rodinu bez podsklepeniami je vhodny
na rovinaty pipadré mirn¢ svahovity terén. Dispoané vhodreé rozcélend denni a rimi
¢ast domu navazuje na prostorny obyvaci pokoj dnjide koutem a vystupem na
terasu, je fimo napojeny i na kuchyni

Kontaktni zateplovaci systém, jednoduc
bezbariérové ieSeni dispozice vytvA
vynikajici pormgér mezi obytnou plochou &8
celkovou uZitkovou plochou. S&asti domu |
je i gardz, zastama plocha cca 200m

Obrazek 9 - Dim VILA SL 101

Celkové uzitna plocha 175 rz toho: obytny pokoj 37 fnpracovna/pokoj pro
hosty 10,1 rh+ mala koupelna - umyvadlo, WC, bidet; 3 pokoje!;2 nf, 12,6 nf a 20
m?; velka koupelna - sprchovy kout, vanagdwmyvadla, WC celkem 8,8 inkuchya
9,2 nf, spiz 2,1 M gard? 23,1 f

Obrazek 10 - Domy VILA SL 101
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LEGENDA MISTNOSTI 1NP:

C.M. MISTNOST PLOCHA PODLAHA POZNAMKA
1 | ZADVERI 6,80 | DLAZBA
2 | OBYINY POKOJ 37,00 | PLOVOUCI PODLAHA
3 | KUCHYN 9,20 |DLAZBA OBKL.ZA KUGH.LINKOU
4 | splZ 2,10 | DLAZBA
5 | PRACOVNA /POKOJ PRO HOSTY | 10,10 | PLOVOUCI PODLAHA
6 | CHODBA 13,10 | DLAZBA
7 | KOUPELNA 8,80 | DLAZBA OBKL. v=2,05m
8 | WC/BIDET 2,50 | DLAZBA OBKL. v=1,05m
9 | POKOJ/LOZNICE 14,20 | PLOVOUCI PODLAHA
10| POKOJ/LOZNICE 12,60 | PLOVOUCI PODLAHA
11 | POKOJ/LOZNICE 20,00 | PLOVOUCI PODLAHA
12| GARAZ 23,10 |DLAZBA
UZITNA PLOCHA CELKEM 159,50
ZASTAVENA PLOCHA CELKEM 203 m2

Obrazek 11 - Ridorys domu VILA SL 101
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4.4.3.Cena

V nasledujici tabulce uvadirpiehled nabidkovych cenjednotlivych tym
rodinnych dom, spolu s dalSimi zakladnimi specifikacemi uzitrldcha, celkovy
vyméra pozemku. Prodejni ceny jsou uvedergt® daré z pridané hodnoty v 9 %
sazk. Fi stanoveni ceny spalrost vychazi z nakladového pojeti ceny, ktera gelz
spojena s cilem dosahovanéité miry zisku.

. _______rodinnydim __ __ : pozemek

Celkova Nabidkova Nabidkova cena

5 . uzitna 5 pozemek 5 vymeéra } cena celkem celkem RD +

i typRD | plocha[m?] parc. ¢. i [m?] | RD +pozemek | pozemek s DPH
11 Racio360 | 146 | 662/420 | 446 | 5490500KE | 5870246KE
2| Racio360 | 146 | 662/568 | 438 | 5467700KE | 5847446KE
3. Racio3s5 | 120 | 662/553 | 379 | 4380150K¢ | 4677150KE
4 Racio355 | 120 | 662/554 373 | 4363050K¢ | 4660050KE
5 Racio360 | 146 | 662/558 | 526 | 5718500KE | 6098246 K
6 Racio360 i 146 | 662/559 | 525 | 5715650K¢ | 6095396 KE
7. Racio3s5 | 120 | 662/560 473 4648050KE | 4945050KE

8 ' Racio 355 | 120 I 662/561 473 | 4648050 K¢ 4 945 050 K¢

| Racio 360 | | 662/422 | | 6308 450 K& 6 688 196 K&

15 Racio360 | 146 | 662/610 i 706 ! 6231500KE | 6611246 KC
16} Racio355 | 120 @ 662/611 : 456 i 4599600KE | 4 896 600 KC
17 | Racio 360 ' 146 ' 662/612 | 903 ' 6792950K¢ 7 172 696 K¢

Tabulka 12 - Prehled nabidkovych cen

Prodejni cena jednotlivého typu rodinného domu mmajler kompletni stavbu rodinného
domu, spolu s ipojkami inzenyrskych siti, dalefiptupové chodiky a samotny
pozemek. Cena uZitné plochy za 1 nodinného domu RACIO 355 se pohybuje 27 500
tis. K¢, RACIO 360=> 28 900 tis. K, VILA SL 101 => 26 904 tis. K. V tabulce neni
uvedena prodejni cena za pozemek, ktera se poh2t8§6 K za 1 nf.
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Pokud srovname cenu uzitné plochy za % srkonkurenci, pohybuje se
v polovirg cenoveé nabidky.
Vzhledem na zvolené materialy a pouzitou technolgitavby bude spotmost

nabizet ¥tSi standard rodinnych ddnmez konkurence za srovnatelnou cenu.

4.4.4. Distribuce

Distribuce zprosedkovani aktivity ve forctaosobniho prodeje kterou zajisuje
obchodniteditel vlastnimi silami. Jedna se o maly projekstayby, tento zjsob
prodeje se jevi jako nevyho#jgi z mnoha pohleddilezitosti a postdj, nez kdyby byl
zprostedkovan cely v kompetenci realitni kandeldvVyhoda osobniho prodeje je dana
slusnym a prhlednym zpisobem jednani s potencialnimi klienty. Zptedkovatel
prodeje je informovany o projektu mnohem vicejZzm nabidnout zemu v gipac
individualniho zajmu ze strany klienta, vykbypoZadavikm o nadstandardni vybaveni,
spolu s informovanosti o nabidkdch dodavat&tesi mohou vyjit vatic s vyhodwjSi
cenou. Provize na zpréstkovani prodeje, které pozaduji realitni kaneejgéou znané
vysoké. Tyto naklady za zprostkovani se vigsledné fazi odrazi ve vynosu z celého
projektu, pokud bychom je svoji vahou srovnali aimaci prodeje ve vlastni rezii

spole&nosti.

Spolenost neni spokojena s jednanim realitnich kamicalgejich praktikami,
které secasto vymykaji etickym normam. Realitni kandéel&i realizovany projekt

Vi s

projektu a byla s nimi podepsana smlouva o vyhradkiuzivite.

Navazani vhodnych distribnich siti jefeSeno i pes spolupraci s bankou. Dobra
spoluprace banky a spoétesti mize zn&né ovlivnit prodejnost a rychlost vizovani
v8ech zaleZitosti souvisejici s prodejem. Zde mnigkavyhodné podminky pro

potencialni zakazniky.
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4.4.5. Propagace

Cilem je poskytovat zakaznikovi komplexni servisblasti bydleni. Funinost,
krdsa acisty styl, i tak by se dalo charakterizovat poskyén bydleni moderniho
charakteru s maximalnimi uzitnymi vlastnostmi pfimwou skupinu obyvatel s vySSimi
piijmy, kteri pottebuji po nardném dni n&erpat nové sily,&8it se spokojenému Zivotu
v okruhu rodiny a nemit to daleko za sportefirgolou a pimérenou zabavou.

V pocatku se spolaost bude snazit projekt prosadit na trh za porpodpory a
osobniho prodeje. P uvedeni rodinnych doin ve znamost vsadime na kvalitni
reklamu. Znalost @kavani budoucich zakazijkidentifikace jejich dlezitosti a
postofi, umozni zvysit Sance na dosazeni cile. Nasladredené formy se budou
vzajemré kombinovat a fisobit soubzné vedle sebe tak, abyfippely k prosazeni a

aspsSnému prodeji rodinnych damma trhu.
Tvorba loga

Spolenost nechala navrhnout logo spwiesti u firmy Hansdesign. Byl vybran
velmi jednoduchy znak. Zakladnim prvkem wyiteoi dobrého podsdomi o spolénosti
bude pouzivani jednotného vizualniho stylu ve v&umentech tykajici se projektu.

Kvalitni grafické provedeni je velicailkzité z hlediska prodejni kampgan

m brnenska developerska

Obréazek 12 - Logo spolénosti

Webové stranky

Nejjednodussi aisob reklamy je prezentace na webovych strankadedspsti,
realitni kancel& nebo realitnich serverech. Velk§rdz musime klagta internetovou
prezentaci,abychom zajistili co nejrychlejSi prodej nemovit@sbyli co nejdostup$)si
potencialnim zakaznikn. Webové stranky spadleosti jsou zpracovanyiehledi a
s dostaténymi informacemi. U vSech typrodinnych domi jsou uvedeny vSechny
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dulezité udaje o rozerech, cenéach, detreé piadorysnych a pohledovych vyobrazeni.
Zakaznik tak ziska o rodinném démelmi snadno a rychlefedstavu a rive se bez

obav rozhodnout. Poskytuji informace o roze&tagti a dale informuji 0 moznosti
financovani nemovitosti. Informace o projektu neaskach museji byt aktualni, aby

nedoslo k mylnym informacim ze strany sgolesti.

Regionalni tiskoviny

Nedilnou souasti propagace jsou #&id média, zejména ta, ktera jstandam
k dispozici zdarma. Spaleost z#&ala investovat do regionalni kampgan tisku,
abychom oslovili co nejvicé&enad.

Reklamni letaky => kvalitni graficky design s vizualizaci rodinnyclordi

budou umisiny na v3ech politiach bankCSOB, kteréa projekt financuije.

Billboardy a plosna reklama

NejoswdcergjSi formou reklamy je umi&hi billboardu pimo v mis¢ stavby.
Lidé, ktei se pohybuji v lokal, kde se realizuje stavba, vidi, Ze se tafwondtje a
maji potebu se informovat. Jejich pohled informovanostiizen byt charakteru
zvidavosti nebo maji skutes zajem o nové bydleni.

Reklamni kamp@a déle obsahujglosSny pouta® umistny na Sportovni ulici.
Idealni misto, kde je velmi vysoka mira fluktuagdi.l Timto zgisobem reklamy se
muzeme velmi snadno zviditelnit a dostat se doédowmi budoucich potencialnich
Klientd.

Inzerce formou plosné reklamy, billboéré reklamnich letédk je omezena a
muze poskytnout jen malé procento informaci, prot@aa®eiuje na prvotni upoutani a
odkazuje na webové stranky nebo kontakt na osotmua kzprosedkovava prodej a

zajemd@m piinese daleko vice informaci.
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Podpora prodeje

Podpora prodeje bude realizovarast€né prostednictvim realitni kanceta,
ktera bude mit vyhra@nnasi exkluzivitu prodeje a bude velmi dekinformovana o
projektu. Realitni kancetébude informovat o fibé¢hu zprostedkovani. Kolik klient
projevilo zajem telefonicky, kolik sefiglo informovat osob# a dale bude ifimou
vazbou na naSeho prodejce, kteréemu dojednaizkaoh a domluvi prohlidku
s potencialnim klientem. Ze strany sgwolesti by ngla byt velkd motivace realitni
kancelde, kterd povede ke skdt€ velkému zajmu o projekt a bude vysledkem
kvalitniho a zvySeného osloveni potencialnich ritie

Prodej rodinnych doinh bude firma realizovat vlastnimi silami. K zafist
komplexni nabidky sluzeb bude Kkliént nabizenofinanéni poradenstvi. VétSina
potencialnich klierit spol€nosti neni schopna financovat nakup rodinného domu
z vlastnich zdrdgj, proto ve velké nité vyuzivaji hypoténich Gvra nebo U¥ria ze
stavebniho spgeni. Zakaznici mnohdy ani nevi, zda se svyifijny dosahnou na
hypot&ni Owr, proto se spolmost bude snazit kazdy konkrétriigad ieSit hned fi
prvnim jednéni s klientem, poradit a nabidnout mazmosti hypoténiho Uwru.
Poskytnout vSechny informace tykajici se moZnomtarfcovani vlastniho bydlent,
navrhnout mozné varianty a na 2avybrat tu nejlepsi variantu pro daného zakaznika.
Zakaznik se tedy ipmo v obchodni kancela dozvi, jesti ma moZnost vyuZzit
k financovani bydleni hypatai Uwr ¢i nikoli a pokud ano, tak za jakych podminek.
Skute&nost, Ze bude kliefim poskytovana komplexni g€ poniize spolénosti si
udrzet tolik potebného koup schopného a solventniho zédkaznika a zvysit komicere
schopnosti podniku.

Banka financujici developersky projekt to uvita ragffednictvim spolénosti
bude nabizet budoucim majitel Gwery za zvyhodsnych podminek. Pokud zakaznik
vyuzije stejny bankovni Ustav, nemugi podani Zadosti o @ dokladat dokumenty,
tykajici se jednotek stavby, jelikoZz banka projehké. Tim usét nagiklad i za poplatky
odhadni ceny za nemovitost a celkdwo klientovi uset praci. Klient ma jistotu, Ze
stavba bude dodana v pozadované kvadit stanoveném terminu. Tato jistota je
zajiS€na bankovnim dohledem na stavb
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4.5. Technické zhodnoceni

Zahajeni vystavby budeigdchazet obdobi 4 - 6 &siai, béhem kterych
spole&nost odkoupi pozemek,iipravi projekty pro Uzemni rozhodnuti a stavebni
povoleni a také provede vystavbu inZenyrskych a&iti¥ipravu pozemku. V tomto
obdobi probhne prodej fipravovanych rodinnych doim spolu s marketingovou
kampani.Cinnosti spadajici do tétoripravné faze projektu musi byt velicespes
zorganizovany a ddb sla@ny, aby byly spolénosti dodrzeny vSechny podminky nutné
pro ¢erpani O¥ru. ProdlouzZeni této fazefiprav by pro spokanost znamenalaifhs
dlouhé neefektivni obdobi, ve kterém bglansvé zainvestované prostiky vazany
v platbach za pozemky. \fifpze ¢. 2 — Harmonogram postupu praci vystavby, uvadim

casovy ptib¢h projektu, ze kterého se d&mdoba realizace a hlavinnosti.

Z finantniho pohledu bude celkova doba realizace develk@losprojektu trvat
od ledna 2009 deervence 2010, coA@dstavuje 19. sial.

Vystavba potrva 14 #siai a bude dokotena v ketnu 2010. Vystavba
rodinnych doni bude vyrozdlena do dvou etap. l.etapa vystavby bude zahajena
provedenim zakladové konstrukce prvnich rodinnyabmid v mésici dubnu a
dokortena sotiasré se ll.etapou vystavby. Il. etapa vystavby budeagata v z& a
bude dokotena v kétnu 2010. Vystavba je naplanovana tak, aby beté@miov
zakladovych desek a stavebni prace neprobihalynmizh ngsicich a sotasre
probhla technologickaiestavka kuli teplotnim dilatacim.

Cerpani G¢¥ru bude zah&jeno v ktnu 2009 a bude probihat 12&sio,
kon&na splatnost tsru bude wervenci 2010.

Po kolaudaci rodinnych dairv ¢ervnu 2010 klient podepiSéguavaci protokol
spolu s kupni smlouvou. Po nabyti pravniho kolande rozhodnuti, banka zrusi
zéstavni prava k nemovitostem a pozémka zarove uvolni finaréni prostedky od

koncovych klient z blokaniho tu ve prospch spolénosti.
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4.6. Finanéni plan

4.6.1. Kalkulace nakladia

Celkové naklady developerského projektu ,,V Jamaghtu sodtem dikich
néklad.
1) Néaklady na koupi a pfipravu pozemku

Prvni skupinu nakladtvori naklady na koupi affpravu pozemku. Pozemek
bude odkoupen od soukromych vlastnéjejich cenaini 800,- K&/m?. V prvni tabulce
piedstavuji poloZzkovy rozget na inZenyrské it Prvotni kalkulace nakld@duvadim

v nasledujici tabulce.

PoloZzka c¢astka

Komunikace vétev J 1250 706 K&
Komunikace vétev E ¢ast 221 984 K¢&
Obchvat péatefni komunikace v délce 132,5m 2 689 014 K&
Kanalizace deStova D 1.5.3.1 PP DN 300 dl.101m napojeni na stavajici stoku 344 221 K&
Kanalizace deStova D 1.5.3 PP DN 300 dI.145m napojeni v komunikace 306 267 K&
Kanalizace - stoka D1 - odvodnéni komunikace 88 482 K¢&
Kanalizace - stoka D1.2 - odvodnéni komunikace 52 370 K&
Kanalizace splaskova S 5.2.1 PP DN 300 dI.101,5 & 4066,- K¢ 412 699 K¢&
Kanalizace splaskova S 5.2 PP DN 300 dI.137 & 4066,- K& 556 220 K¢&
Vodovodni fad V 2.1 HDPe 90 dl.112 205 746 K&
Vodovodni fad V 2 LT DN 100 dI.135m 308 161 K&
Plynovod P1.4 STL Pe-HD 90 dl.5m 39 908 K¢&
Plynovod P2.1 STL Pe-HD 63 dl.110m 86 494 K¢&
Plynovod P2.2 STL Pe-HD 50 dl.48m 36 901 K¢&
Plynovod P2 STL Pe-HD 225 dI.135m 261 547 K&
Obchvat péatefni komunikace v délce 100 m 1817 264 K&
Kanalizace deStova D 1 PP DN 300 dI.50m napojeni na stavajici stoku 215 000 Ké&
Kanalizace deStova D 1.1 PP DN 300 dI.70m napojeni na D1 301 000 K&
Kanalizace splaskova S 5.5 PP DN 300 dI.100 & 4066,- K& 406 600 K¢&
Kanalizace splaskova S 5.2 PP DN 300 dI.137 & 4066,- K& 556 220 K&
Vodovodni fad V 2.1 HDPe 50 dl.112 114 303 K&
Vodovodni fad V 2 LT DN 100 dI.100m 226 073 K&

Plynovod P1.4 STL Pe-HD 225 dI.100m 193 720 K&
Celkem 10 690 900 K& |

Tabulka 13 - Polozkovy rozpdet inZenyrské sié
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V nasledujici tabulced. 14 uvadim naklady celkem na koupi &ippavu
pozemku. Do rozpgu byla zahrnuta rezerva ve vySi 10 %, kterd mazima pokryti
piipadnych skrytych nakldad Naklady na gpojky k jednotlivym rodinnym dorim
jsou zahrnuty do nasledujiciho roZpona vystavbu rodinnych dam

Vypocet naklad na 1 nf => 1 290,- K/m?.

Polozka c¢astka

Inzenyrské sité celkem 10 690 900 K&
Cena pozemku ( 24.000 m? x 800,- K&/m?) 19 200 000 K¢&
Rezerva 10% 1 069 100 K&
Celkem 30 960 000 K&

Tabulka 14 - Naklady na koupi a gFipravu pozemku

2) Naklady na projektovou dokumentaci
DalSi polozku tvéi ndklady na realizai projekt v celkové cen3 000 000,- K.

3) Naklady na stavebnicast

Dalsi skupina nakladzahrnuje rozpget na jednotlivé typy rodinnych dan§17
domi), které jsou roz&éleny do i skupin— RACIO 355, RACIO 360, VILA SL 101.
Skladaji se z nakladna zakladovou desku, kompletni stavbu rodinnéhmul@
z naklad na @ipojky, pristupy a inZzenyrské gina vlastnim pozemku. V nakladech na
stavbu jsou zahrnuty také polozky za praci stavepai€nosti. V nasledujici tabulae
15 uvadim kompletni souhrn vSech stavebnich naktadstavbu. fehledny polozkovy

rozpaiet jednotlivych tyg rodinnych dom predstavuji v piloze¢. 3.

Typ rodinného dom 1 Stavebni naklady Naklady celkem
RACIO 355 (5 domi) 2 500 000 K¢& 12 500 000 K¢&
RACIO 360 (7 domu) 2 700 000 K& 18 900 000 Ké&

VILA SL 101 (5 domu 3 300 000 K¢& 16 500 000 K¢&
Celkem 47 900 000 Ké |

Tabulka 15 - Naklady na stavebniast
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4) Celkové realizani naklady vystavby projektu

Soutem jednotlivych skupin vySe zni@imych naklad dostaneme celkové
realiza&ni naklady. Celkové naklady projektu na vystavhdimoych dond ,,V Jamach*
¢ini 81 860 000,- K.

5) Celkové naklady projektu

DalSi polozka naklad zahrnuje naklady v absolutni vysi, které vznikly
v pribéhu trvani realizace projektu. Tyto naklady se whzid na naklady vynaloZzené na
vystavbu rodinnych dof které jsou pehledré rozdleny do dvou realizmich etap a
vyvoj nakladi pri realizaci projektu (marketing, pravni sluzby, faiRy atd.). Celkové
naklady v absolutni vysi v fio¢hu projektucini 86 394 185,- K.

V priloze ¢. 4 mizeme sledovat vyvoj jednotlivych nakfadlle jednotlivych
meésial po celou dobu trvani developerského projektuietlpdnym rozélenim na
pokryti vlastnimi a cizimi zdroji.

Naklady vynaloZzené na marketing uvadimigze ¢. 5, které jsou rozdeny
podrobre do marketingovych nastiojpouzitych v pitbéhu realizace developerského

projektu.

4.6.2. Financovani projektu

Jednou z podstatnych podminek pro zahajerpani Uéru, spol€énost vlozi do
projektu vlastni finanéni prostfedky a dolozi protokol o stavu stavby, jedna se o
minimalni stupé rozesta¥nosti. Nasled& po splni danych podminek Zma banka
projekt financovat ze svych &rovych zdroji. V Uwérové smlou¥ bylo dohodnuto, Ze
pergzni prostedky z U¥ru nebo jejich¢ast az do vySe @wového limitu mohou byt
cerpany dvakrat v fibehu kalend&niho nesice na zaklad pisemného pozadavku na
cerpani U¥ru a doklad (faktur) prokazujici &elovostéerpani ugru.

Naklady spojené s poskytnutiméaw ¢ini jednorazovou platbu 30 000,<ka
zpracovani Géru a nesiéni poplatek 1000,- K za vedeni &u. Urokova sazba tohoto
avéru je ve vysi 4,9 % p.a. z jistiny a butlerpan v pitbéhu 12 nésiai od kwtna 2009
do dubna 2010 do Gplného dgrpani. U¥r bude splacen v celkové vysi jistiny po
dokorteni a prodeji fisluSnych rodinnych doin v ¢ervenci 2010.
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V tabulce ¢. 16 na zaklad predchozich kalkulachavrhnu prabéh éerpani

avéru na pokryti stavebnich nakladpojenych s projektem. Celkové nékladlyi 81.
860 000,- K. Poner vlastnich zdraj 40 %=> 32. 760 000,- K a bankovniho G&ru 60
% =>49. 100 000,- K.

splatka
termin cerpani Gmor urok jistina Gv éru
kvéten 5400 000 K¢& 5 400 000 Ké&
Cerven 6 400 000 K¢ 22 050 K& | 11 800 000 K&
Cervenec 6 100 000 K¢& 48 183 K&| 17 900 000 K&
srpen 4 600 000 K¢ 73092 K&| 22 500 000 Ké
zari 8 300 000 K¢& 91 875 K¢&| 30800 000 Ké
fijen 3 200 000 K& 125 767 KE| 34 000 000 K¢&
listopad 4 600 000 K¢ 138 833 K& | 38 600 000 K&
prosinec 2 800 000 K¢& 157 617 KE| 41 400 000 K¢
leden 500 000 Ké& 169 050 K& | 41 900 000 K¢&
unor 700 000 K¢& 171 092 KE| 42 600 000 K&
brezen 3 000 000 K& 173 950 K& | 45 600 000 K&
duben 3 500 000 Ké& 186 200 KE| 49 100 000 K¢&
kvéten 200 492 K&| 49 100 000 K¢
Cerven 200 492 K&| 49100 000 K&
Cervenec 49 100 000 K¢& 200 492 K¢ 0 K&
Celkem 49 100 000 Ké 49100000 Ké 1959 185Ke 0Ké

Tabulka 16 - Navrh pribéhu ¢erpani Gvéru

4.6.3.Vynosy

Developerské projekt je realizace vystavby n&.KHro zakaznika to znamena
minimum starosti, ale musi bytipraven na to, Ze tento komfort se promitne do
vysledné ceny. Spalaost se bude snazit &tgi dislednosti uspokojit individudlni
pozadavky kazdého budouciho majitele.

Vynosy zrodinnych doin spolénost obdrzi v podab zaloh smluva
dohodnutych od budoucich majiiel pribéhu jednotlivych realizénich etap vystavby.
Zé&lohy od klient podle smluv jsou hrazeny v hotovosti nebo z jefigéru na bydleni,
ve prospgch &tu banky (blokani (cet), ktera finatni prostedky uvolni az po

dokorteni projektu (kolaudaci).
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Vynosy za jednotlivé domy jsou roddny do 5 plateb, které odpovidaji
zaloham, smluvél dohodnuty s klientem. Souhrnnyiepled &chto plateb, které
odpovidaji zaloham (rezemssi zaloha, 30 % z ceny po podepsani smluvnich
dokument a dokoreni spodni stavby, 30 % Uhrada po dalem hrubé stavby, 30 %
Uhrada po dokafeni hrubych instalaci, 10 % pdedani rodinného domu a kolaudaci)
uvadim v pilozec. 6.

V priloze¢. 1 tabulka pehledré popisuje kalkulace prodejnich cen ke kazdému
rodinnému domu spolu s naklady. Prodejni ceny rogih doni jsou vyjadeny Ketrg
pozemkKi, protoZze jsou nabizeny zakaznikovi ke koupi a zecelkové ¢astky plati
zalohy. Vynosy uvadim bez damz pridané hodnoty, protoze tuto itl@pol€&nost od
zakaznika (poplatnika)fipme, ale jako platce dapravidelr® odvadi statu. Celkove
vynosy za rodinné domgini 106 193 600,- K => cena prodeje pozemk36 616 800,-

K¢ a cena rodinnych doin69 576 800,- K.

4.6.4. Finan¢ni toky nakladia a vynodi projektu

V této kapitole uvadim pohled na moznyalpsh nakladi a gijatych zaloh od
budoucich majitél celého developerského projektu. Nésledné finarioky, které
uvadim niZze v tabulce, maji &t proveditelnost projektu a navratnost vioZenych
investic. V tabulce&. 17 uvadim fesré okamzik vzniku finatniho toku, ktery sedkdy
liSi od okamziku vzniku naklag platba faktur externim firmam za material a piéci
uskuté&novana az v dabjejich splatnosti. Z tabulky a grafu, které uvadjenpatrné, Ze
za stanovenych paramitra cen je projekt z fingniho pohledu proveditelny.
Kumulovany sotet finarénich toki v zawru tabulky a grafu ukazuje, Ze projekt skbn
se ziskem 19 799 415,- K

Obdobi 2009

1. 2. 3. 4. 5.
NAKLADY CELKEM 86 394 185 9637000| 11168 000 1481000 | 11096000 5518 000
VYNOSY CELKEM 106 193 600 0 0 100 000 150 000 0
Finan €ni toky celkem -9637 000 | -11 168 000 -1381 000 | -10 946 000 -5 518 000
Finan €i toky kumulované -9 637000 -20805000| -22186000| -33132000| -38 650000
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Obdobi

2009
6. 7. 8. 9. 10. 11.
NAKLADY CELKEM 6 554 550 6273 183 4 849 092 8 521 375 3449 767 4 858 333
VYNOSY CELKEM 8 727 885 1823 225 1393 334 2 544 767 8 727 885 9207 776
Finan €éni toky celkem 2173 335 -4 449 958 -3 455 758 -5 976 608 5278 118 4 349 443
Finan éi toky kumulované -36 476 665 | -40 926 623 | -44 382 381 | -50358 989 | -45080871| -40 731428
Obdobi 2009 2010
12. 1. 2. 3. 4.
NAKLADY CELKEM 3090 117 1 008 550 828 592 3297 950 3801 700
VYNOSY CELKEM 3596 450 7776 202 3 596 450 5 039 534 1393 334
Finan €ni toky celkem 506 333 6 767 652 2 767 858 1741584 | -2408 366
Finan éi toky kumulované -40 225 095 | -33 457 443 | -30 689 585 | -28 948 001 | -31 356 367
Obdobi 2010
5. 6. 7.
NAKLADY CELKEM 325 492 315 992 319 492
VYNOSY CELKEM 34 048 097 | 18 068 661 0
Finan €ni toky celkem 33722605 | 17 752 669 -319 492
Finan éi toky kumulované 2366 238 | 20118907 | 19 799 415

Tabulka 17 - Finanéni toky projektu
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Zavéreéné shrnuti

Developersky projekt jibeh realizace:

>

YV V.V V V V V V

v prvni fazi bude odkoupeni pozemku, na jehofizemi vynaloZzila spotaost

vlastni zdroje ve vysi 19 200 00EK K¢,

planovana vystavba 17 rodinnych diom

vlastni zdroje porr 40 %=> 32 760 000,- K,

bankovni U¢r 60 %=> 49 100 000,- K,

celkové naklady projekt86 394 185,- K,

celkové vynosy projektd06 193 600,- K,

realizaci bude dosazeno zisk®& 799 415,- K,

vystavba potrva 14 #&sioi a bude dokofena v ké¥tnu 2010,

financniho pohledu bude celkova doba realizace develk@kosprojektu trvat
od ledna 2009 deervence 2010, coAedstavuje 19 gsial,

cerpani U¥ru bude probihat po dobu 12¢sia1 a naklady na G dosahnou
¢astky 1 959 185,- K
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5. HARMONOGRAM IMPLEMENTACE

5.1.Harmonogram implementace

Harmonogram implementace znange ¢asovy plan realizace tohoto zé&m.

Poskytuje informace o délzahajeni podnikatelsk&nnosti, o dob vystavby,cerpani

financnich prostedki a dokoreni projektu.

Rozdleni nasledujicich krak v ¢asovém piadi:

>

>
>
>
>

YV V. V VYV V

vybér vhodné lokality ( listopad 2008),

zpracovani podnikatelského z&m (prosinec 2008),

zalozeni spoknosti, odkoupeni pozemKleden 2009),

zpracovani projektové dokumentace (anor 2009),

vyiizeni administrativnich zalezZitosti, zahajeni pjedepipravovanych
rodinnych donmd spolu s marketingovou kampani, provedeni vystavby
inZenyrskych siti aifprava pozemku pro vystavbu, ziskanénmwvého pislibu
(bfezen 2009)

zahdjeni stavebnich praci (duben 2009),

cerpani G¥ru (kvéten 2009) a deerpani U¥ru (duben 2010),

dokorteni vystavby (kéten 2010),

kolaudace aigdani rodinnych dotnmajitelam (cerven 2010),

konena splatka G&ru (¢Cervenec 2010).

Cely tento harmonogram ma dva body, kdy terminod&éni je zavisly na

druhych osobach a neni jednoduché femipm pesré stanovit:

¢innost pripravné faze projektu musi byt pelivé sladny a zorganizovany,
aby spolénost dodrzela vSechny podminky @erpani G¥ru,

samotna vystavba rodinnych donf se mize protahnout. Ve smiogw dilo,

ktera je uzakena s generalnim dodavatelem stavby, je uvedenkcesara

nedodrZeni termin ale i ges tato opdéeni miZze byt vSe jinak.
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5.1.1.Rizika

Stanovenim rizik zasmu jsou zhodnoceny negativni situace, které molastah
v dasledku velikosti nefiznivych dopad na odolnost projektu vzhledem ke @mam
podnikatelského prosdi a zhodnoceni flexibility spaieosti.

Na jedné strahje pravda, Ze procegipravy a nasledné realizace je zdlouhavy a
béhem procesuifpravy mize dojit kiadd nea@ekavanychii neg'edvidatelnych zgm,
které mohou pozitivh nebo negativé ovlivnit ekonomicky efekt celého projektu.
Dopad tohoto rizika fize postihnout nejenom spoi®st, ale i dkteré zainteresované
subjekty v projektu.

Na druhé strah srovname-li dobu navratnosti vloZzenych investiggtSinou
jinych odwtvi (vyroba zbozi a sluzeb), je jen malkdpgadi, kdy je navratnost viozenych
investic tak kratka. Proto jergmé, Zze dokaze-li developer do projektu identwikio
vSechna potencialni rizika, prajgbdobnost vysledku bude pozitivni pro vSechny
z(Castrené, tedy jak pro spateost, banku, dodavatele stavby i zakazniky.

V nasledujicich odstavcich ozi@ hlavni acasta rizika spojena s realizaci

developerského projektu:

1. Zména rozpoftovych nakladi — jedna se v naSich podminkach jednu

Z nefastjSich forem rizik. Rozkolisanost domaci ekonomikynerovné postaveni
subjekfi v dodavatelskych-odatelskych vztazich mohou &gobit zvySeniti zménu
struktury rozpétovych naklad vystavby, a tak néfenivé ovlivnit cash flow projektu.
Prvnim gedpokladem k zamezeni vzniku tohoto rizika je to; se i tvorbé rozpaitu
vychazelo spiSe z pesimistickych variant vyvojénmirnych nebo nadg@meérnych cen
jednotlivych polozek. Vzhledem k délce realizacejgktu, je dilezité do budoucna
pocitat s moZznym néstem cen vstupvlivem inflace. Gilezité je rovez, aby byla ve
smlouw o dilo se zhotovitelem stavby vZzdy dohodnuta peusha s co nejmensi
moznosti pipadného pohybu ceny dila &m@m nahoru a pevny termin dodani. Tim
padem by se riziko zipkrateni naklad pri vystavie, preneslo na dodavatele. Nesmime

zapomenout na vznik skrytych naklade kterymi se negtalo a objevi se v gbéhu
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realizace. A proto by #h byt sowasti kalkulace nakldd vystavby gt az
desetiprocentni rozgtova rezerva.

2. Zména podminek na trhu na strar® poptavky — poznani pdeb na stra
poptavky, musi byt zakladnim vychodiskenii mavrhovani projektu. Z#ma ve
struktue poptavky Bhem jeho realizace sice neznameiditmp ohroZeni dokamni
projektu, ale finasi utité komplikace. Pro spataost i banku je @lezité, aby dokazaly
spole&né najit vychodisko ztakové situace. Prodej projekiywa zahajen ied
zahajenim vystavby. Pokud seéhkem prodeje ukaze, Ze @které navrzené jednotky
neni zajem, je nutnéfigtoupit ke zminé projektu. VSechny tyto zémy vyvolavaji
dodaténé naklady, jejich nést se zvySuje rozestawsti stavby.

Trh na stra& poptavky se zAna orientovat spiSe na vyssi kvaliti gpzumnych
cenach. Usfje pouze nabidka s optimalnim pé&em kvality a ceny a jeSts re¢im
navic. S ufitou vyjimecnosti, originalitou, Uspornosti a ekoléogosti, s pidanou
hodnotou pro uZzivatele. U rodinnych dbnsetrvava trend obliby menSi struktury
jednotek rodinnych dotns malymi pozemky. Developerské spwmlesti, které was
nezachytili signaly o mnici se struktte poptavky, fivedlo spolénosti do vaznych
problémi. Ponechame-li stranouwipady dramatického sniZeni poptavky, kter&en
v krajnim gipadt zpasobit i zhrouceni celého projektu. Prvotnim cilelefnosti je,

aby nabidla projekt, ktery co nejlépe vystihujedstavy kupujicich.

3. Spatna propagace projektu— Usg3nost a jeho prodejnost zéleZzi na mnoha
faktorech. Hlavnim faktorem je jiz vySe zmaié@ poznani poptavky a navrzeni projektu
podle jejich pateb. | kvalitré navrzeny developersky projekiiie byt Spaté prodejny,
pokud se netnuje dostatnd pozornost jeho propagaci. Spolest musi zét

s kvalitni propagaci vifpravné fazi projektu.

4. Ostatni rizika — Ize z#@adit nafist urokové sazbyerpaného &u, uzivaného
pro realizaci developerského projektu. ¥skbdku zvySeni arokovych sazeb se snizuje
piedpokladany zisk atst finartni zatZze spolénosti. Tato skuténost mize vést ke
shaze dosahnout stanoveného zisku, cestou zvysosamodinnych dofiy coz s sebou
muze @inasSet dalsi rizika ohrozeni prodejnosti. Mezi tstaizika, ktera by fimo
ohrozila dokoweni projektu, MZeme zahrnout zénu hlavniho dodavatele stavby,
prodlouzeni liat stavebniho a kolaudaihotizeni atd.
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ZAVER

Cilem této diplomové prace bylo vytemi podnikatelského z&mu pro noe
vznikajici spolénost Brrenskd Developerska s.r.o., ktera se &aje na nalezeni
podnikatelské filezitosti v developerském oélvi. Snahou zakladané spahesti je
vypInéni uritého prostoru na rezidénim trhu nemovitosti a to vystavbou rodinnych
domi. Hlavnim nosnym stavebnim projektem spotesti, bude vystavba 17 rodinnych
domi pod ndzvemV Jamach* Moravany u Brna.

Cilem podnikani spotmosti bude poskytovat komplexni servis v oblastlbgi
pocinaje gipravou Uzemi, volbou architektonicko-urbanistickékSeni lokality pes
kvalitni zajiSéni vystavby za €asti dodavatél, az po realizaci investiiho prodeje.
Funkénost, krasa &isty styl, i tak by se dal charakterizovat cil sggabsti, ktery
vyplyva z poskytnuti bydleni moderniho charakterumaximalnimi  uzitnymi

vlastnostmi pro cilovou skupinu obyvatel seedhim a vySSimigmem.

V Gvodu jseméerpala sodastné teoretické a praktické poznatky z problengatik
pro zpracovani kvalitniho podnikatelskeho 2z&m Realizace developerského
projektu je nar@ny proces, kvalitni ifiprava &chto projeki je zakladnim
piedpokladem pro dosazeni podnikatelskéh@alsp.

Navaznou c¢ast tvdi analyza sowasného stavu podnikatelského oboru
Z analyzy obecného okoli pro podnikatelsky 2anvyplyva, nejasna situace v
budoucim vyvoji vijSiho prostedi, kterd vyrazh zvySuje miru nejistoty
makroekonomické predikce.S dostupnymi znalostmi je velmi obtizné (ne-li rngme)
odhadnout hloubku a délku trvani globalni fitaina ekonomické krize, a tim i rozsah a
intenzitu dopafl na ¢eskou ekonomiku, ktera neni primarnim zdrojem pnobl a
pouze absorbuje Soky z &&iho okoli. Podnikatelsky sekt@ekaji nemalé problémy
v disledku soutastné finatini krize. Finagni krize, hrozici perist v globalni
ekonomickou recesi pouze akcelerovalargzeny cyklicky vyvoj trhu a ukafila
realitni boomiady minulych let. Nové trzni podminky budou vyzuaizvySeni Urové
celého obchodu s nemovitostmi. Vysledkem budeCipgmy a transparenysi trh
s jakostnimi a garantovanymi produkty a sluzbarhipezpény a kredibilni.
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Naopak pozitive je ovlivréna faktory legislativnimi, snizenim dam prijmu,
osvobozeni od d&rz prevodu nemovitosti pro novostavby.
Nikdo nemamekristalovou kouli a nikdo neumi dokonale‘gdpovidat, jak se

bude vyvijet poptavka po rodinnych domech, urokowea, kupni sila obyvatelstva

Ze zpracovani analyzy sgastného stavu vyplynuly &ité moZznosti v daném
trznim segmentu. Dlouhodobé& poptéavka po kvalitnjaiidni, zajem o rodinné domy je
stale vysoky, protoZe trh neni nasycen. Segmentapkyp po takovém typu bydleni je
v rastové fazi a nabidka neni stale dostiadée proto je vhodné obdobi procasek
podnikani v tomto sektoru. Na trhu jékolik firem, které nabizeji podobné projekty,
ale s Uzce profilovanou nabidkou, vyhotovenou adiavém obraze.

Trh na strad poptavky se zdna orientovat spiSe na vySSi kvalitu p
rozumnych cenach.Trh se otoil z trhu prodavajiciho na trh kupujiciho a po tdte
kdy se prodalo vSe, co se postavilo, je ,panaoi/entni poptavka. Skortila doba
jednoduchého prodeje actiaa skutény obchod s nemovitostmi. Kvalita nabizenych
nemovitosti a realizovanych projékse stava podminkou prodejnosti. Kvalita lokality,
dopravni a infrastrukturalni obsluznosti, architeyt vnitrnich dispozic a z&ovacich
standard, stavebnich materi@l a technologii, provoznich rezima uzivatelského
komfortu. Trh kupujiciho f limitované kougschopnosti prosi predevsim kvalitu.
Nemovitost budou vlastnit lidé, kKiemohou a jsou schopni se o tento majetek starat.
Uspeje pouze nabidka s optimalnim pé&nem kvality a ceny a jeSts ré¢im navic.

S ukitou vyjimecnosti, originalitou, uspornosti a ekolégosti, s pidanou hodnotou

pro uzivatele.

Vytvotreny trzni prostor vyt prilezitost pro navrh podnikatelského z&m
V dalSi c¢asti je popsan jeh@asovy harmonogram od zaloZeni spotesti spolu
s ptibchem realizace celého developerského projektu. RABEniza&ni struktura
spole&nosti, marketingové nastroje&etrgé navrhi na reklamu a prezentaci spiiesti

aZz po navrhy na podporu prodeje.

Pro usgch realizace celého projektu je fmiia ¥novat dostat@ou pozornost
vybéru lokality a gesré dodrzet stanoveny harmonogram vystavby. Zahajgstavby

bude pedchéazet obdobi 4 - 6 &sial, béhem kterych spotamost odkoupi pozemek,
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pripravi projekty pro uzemni rozhodnuti a stavebnigbeni a také provede vystavbu
inZenyrskych siti affpravu pozemku. V tomto obdobi pgbime prodej fipravovanych
rodinnych don, spolu s marketingovou kampagiinnosti spadajici do tétatipravné
faze projektu musi byt velice @&¢ zorganizovany a ddb slagny, aby byly
spolg&nosti dodrZzeny vSechny podminky nutné gerpani G¢ru. Vystavba bude
probihat ve dvou etapach.

Podrobny finatni plan popisuje navrh na financovani projektu, napl
kalkulaci naklad, vynosi a néasledné peénani toky, jejimz cilem je a¥it
realizovatelnost projektu z finaniho pohledu. Fesné vymezeni vlastnich a cizich
finan¢nich zdrofi vloZzenych do realizace projektuii Rypoctu vynosu jsem vychazela
z predpokladu 100 % prodeje rodinnych donv pribéhu vystavby. Na zaklad
vypoctenych hodnot jsem stanovila tabulku figaith toki, ktera zachycuje skutey
priabéh tokl vynodi, naklad: za jednotlivé misice. Kumulativni satet finartnich toki
zachycuje vysoké zaporné hodnoty &kterych ngsicich vlivem vyseterpani G¥ru.
Konetna sowtova hodnota je kladna arqulstavuje zisk ve vysi9 799 415,- K,

kterého Ize za danych podminek dosahnout.

Mezi rizika, kterA by imo ohrozila dokoteni projektu, mizeme zahrnout
zménu hlavniho dodavatele stavby, @ma rozpdétovych naklad, prodlouzeni It
stavebnihaii kolaud&niho fizeni, Spatna propagace projektu — neosloveni aupetk

potencialnich zakaznik

Zawrem bych chila fici, Ze developersky projekt V Jaméach je pro spulst
zajimavou podnikatelskou fipezitosti, kterou povazuji za perspektivni z paloie
podnikatelské volby, a z této pozice jsefegwdcena, ze cil této prace byl spin Na
zaklad stanovenych vysledklze realizaci tohoto projektu speétesti doportiit. Do
budoucna po Uuggné realizaci tohoto projektu, by se spalest chéla nadale rozvijet a

pokraiovat v realizaci projektna vystavbu pasivnich doni.
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