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Abstrakt 

Diplomová práce je zamČĜena na problematiku týkající se návratu investic do developerských 

projektĤ, možnosti financování, rozsah a popis činností developmentu. 

V první části práce se zabývám developerským procesem, jeho účastníky a možnosti 

financování developerských projektĤ obecnČ. Druhá část práce je vČnována konkrétnímu 

developerskému projektu rezidenční povahy a analýze trhu, ve kterém se developerských 

projekt vyskytuje. Cílem práce je objasnČní developerského procesu, jeho financování a jaké 

subjekty do nČj vstupují.  

Abstract 

The diploma thesis is focused on the issue concerning the return on investment for the 

development projects, its financing possibilities, scope and description of the development 

activities. Withint the first part of the thesis is described development process, its participants 

and general possibilties of the development projects financing. The second part of the thesis is 

dealing with specific real estate residential development project and analysis of its existing 

market. The main goal of the thesis is to clarify the project development process, its financing 

and what subjects are involved in such a process. 

Klíčová slova 

Developerský projekt, developerský proces, trh nemovitostí, rezidenční nemovitosti, 

financování. 

Keywords 

Developer project, development process, real estate market, residential property, financing. 
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1 ÚVOD 

S vyšší poptávkou, v posledních letech, po novém bydlení v BrnČ, se rozrĤstají i nové 

developerské projekty. MĤžeme si vybrat mezi životem v srdci mČsta, nebo naopak klid 

v lokalitČ obklopené zelení. Vyšší poptávku po bydlení vyvolaly dostupné hypotéky a velmi 

dobrá ekonomická situace naší zemČ.  

Developerské projekty jsou zajímavým architektonickým dílem, díky kterému 

zvyšujeme životní úroveĖ dané lokality a obyvatelstva. Hlavním dĤvodem zvolení tohoto 

tématu diplomové práce byl zájem o tuto oblast stavebnictví. Sama mĤžu celou situaci zhodnotit 

ze dvou stan. Ze strany projektanta, který musí vyhovČt všem požadavkĤm a pĜáním investora 

a vypoĜádat se ze všemi technickými i administrativními problémy. Druhý úhel pohledu je ze 

stany developera. 

Klíčem úspČchu je kvalitní zpracování developerského projektu a to od prvotní 

myšlenky až po jeho finální dokončení. PĜípadný nedostatek či zanedbání nČkterého ze 

základních „stavebních kamenĤ“ mĤže vést k celkovému neúspČchu projektu, pádu firmy či 

velké finanční ztrátČ.  

ZámČrem práce je zpracování informací týkající se financování developerského projektu 

a návrat investic do výstavby. DĤležitým bodem je zdĤraznit a popsat nejdĤležitČjší prvky 

developerského projektu a pĜedevším blíže popsat a objasnit chování investorĤ, jejich pĜístup 

k vyhodnocování projektĤ a tedy i pochopení podstaty hodnoty projektĤ. 

Financování a následný prodej nemovitosti bude hlavním pĜedmČtem v praktické části 

této diplomové práce, demonstrovaným na konkrétním projektu rezidenční povahy. Cílem 

práce bude posouzení daného projektu a navrácení investic do výstavby a zisk z této investice. 

Součástí praktické části je analýza trhu, která je dĤležitým krokem pro vyhodnocování ocenČní 

prodeje nemovitosti a její využití. 

Cílem této práce je tuto oblast podnikání popsat a pĜiblížit. Je to však problematika 

velice rozsáhlá, dlouhodobá a finančnČ náročná, proto ji tato práce nemĤže zdaleka celou 

postihnout. ZamČĜila jsem se tedy pĜedevším na oblast financování a stanovení hodnoty 

developerských projektĤ, která je rozhodujícím faktorem pĜi investičním rozhodování 

potenciálních investorĤ.  
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2 DEVELOPERSKÝ PROJEKT A JEHO FÁZE 

Developerský projekt pĜedstavuje určitý podnikatelský zámČr orientující se na trh 

nemovitostí, aĢ už na pozemek či nemovitost jako takovou. Projektem se rozumí série 

souvisejících činností provádČných k dosažení daného cíle, kterým je prodej nebo pronájem 

nemovitostí tĜetím osobám. Developerský projekt na sebe po celou dobu realizace váže nemalé 

množství penČžních nákladĤ, které jsou ve vČtšinČ pĜípadĤ spolufinancovány vČtšinou 

investičními úvČry, které jsou spláceny z výnosĤ z prodeje nebo z pronájmu. ZjednodušenČ 

Ĝečeno se jedná o ideu či nápad, jehož zámČrem je pĜedevším realizace zisku. Avšak pouhá 

snaha o dosažení maximálního zisku developera sama o sobČ nestačí. Chce-li být developer na 

trhu úspČšný a dosáhnout svého cíle, musí se zamČĜit pĜedevším na spokojenost všech stran 

zainteresovaných na vznikajícím projektu. ZámČrem developera mĤže být napĜíklad snaha o 

naplnČní poptávky po bydlení a vytvoĜení tak vhodných podmínek pro kvalitní a spokojený 

život v dané lokalitČ. Správný developer by mČl mít snahu uspokojit potĜeby svých klientĤ a 

umČt projekt umístit do okolí vždy v souladu se stávající zástavbou a ne jen za každou cenu 

usilovat o dosažení maximálního zisku.  

Developerský projekt vzniká daleko dĜíve, než je navenek patrný a to právČ ideou 

v hlavČ samotného developera. Pak následuje developerský proces, skládající se z mnoha na 

sebe navazujících fází, který vede k rozvoji prvotní myšlenky až po dokončení celého projektu. 

I když se mĤže zdát, že developerská činnost je pouze o rozvoji výstavby, pĜi hlubším zájmu je 

zĜejmé, že celý developerský proces vyžaduje znalost mnoha oborĤ. PĜes architektonické, 

stavební, inženýrské, ekonomické znalosti je tĜeba i právního či marketingové vzdČlání a 

v neposlední ĜadČ vyjednávacích schopností a obchodního ducha. Proto do jednotlivých fází 

developerského procesu vstupuje Ĝada specializovaných firem z jednotlivých odvČtví. 

V souvislosti s rozsáhlostí každého projektu, provází developerskou činnost mnoho rizik, které 

je však možno alespoĖ eliminovat. Jedním ze zpĤsobĤ je provČĜení právních okolností (tzv. due 

diligence) v rĤzných etapách činnosti počínaje založením nebo zakoupením developerské 

společnosti, pĜes nákup pozemku až k prodeji dokončené nemovitosti investorovi.  1 

S právními otázkami se setkáváme v prĤbČhu celého projektu, klíčovými momenty jsou 

však pĜedevším nákup pozemku, uzavĜení smlouvy o provedení díla se stavební společností a 

                                                 
1 ČERNOCH, Josef, Ladislav SLABOCH a Stanislav TOUŠEK. PĜíprava a realizace investiční výstavby. 5. vyd. 

Praha: Státní nakladatelství technické literatury, 1990. 



13 

prodej dokončené nemovitosti. Developer proto po celou dobu realizace developerského 

projektu spolupracuje s právníkem či právnickou firmou.  

Pouhý nápad samozĜejmČ k vytouženému úspČchu a zisku nestačí. Tato, ĜeknČme vize, 

se musí dále rozvíjet a pĜizpĤsobit reálným podmínkám konkrétní lokality.  

Má-li být plán úspČšnČ uskutečnČn, musí být realistický, odpovídat trhu a zároveĖ 

možnostem developera, mČl by obsahovat časový harmonogram a sledovat cíl, který si 

developer vytyčil. PĜi plánování a realizaci stavby je nutné se zamČĜit na nČkolik hlavních 

provázaných oblastí.2 

 Legislativu 

 Technologii 

 Financování 

 Organizační stránku 

 Ekonomické hledisko 

 Developer se by se mČl také dopĜedu rozhodnout pro určitou oblast trhu nemovitostí. 

 Trh s pozemky 

 Residenční trh (nemovitost určená pro bydlení) 

 Trh s kanceláĜskými prostory 

 Trh s maloobchodními prostory  

 Trh cestovního ruchu 

 Trh prĤmyslových a skladových prostor  

 

V následující subkapitole detailnČji popíši celý developerský proces od vzniku prvotní 

myšlenky, až po prodej či pronájem konečné nemovitosti cílovému klientovi či investorovi.

                                                 
2 KYLAROVÁ, Jitka, Tomáš POHL a Jan BLÁHA. Aktuální pĜíručka se vzory pro stavební praxi: od uzavĜení 

smlouvy až po dokončení a pĜevzetí stavby. Praha: Verlag Dashöfer, 2005. ISBN 80-862-2927-0. 
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2.1 FÁZE DEVELOPERSKÉHO PROJEKTU 

Každý developerský projekt je dlouhodobou záležitostí a tak jako vČtšina projektĤ 

prochází Ĝadou fází svého vývoje. Ty se vzájemnČ prolínají a navazují na sebe. VytváĜí tak 

proces developmentu, který se však projekt od projektu liší. 

 

Výstupem z každé fáze projektu je ocenitelný majetek, protože k prodeji lze pĜipravit 

nejen konečnou fázi, tj. prodej produktu developerského projektu, ale lze prodat každou jeho 

část. Tyto části developerského projektu jsou obvykle vyjádĜeny dokumentací, která popisuje 

danou část developerského projektu.3 Proto jsou známy pĜípady, kdy si developer všemi fázemi 

projektu vĤbec neprojde. Záleží na finanční situaci developerské společnosti, jejím zámČru a 

konkrétním projektu. Je jen na developerovi, ve které fázi projektu usoudí, že je pro nČho 

výhodnČjší projekt se ziskem prodat než být nositelem rizika po celou dobu jeho realizace. 

Existuje i četná skupina developerĤ, kteĜí nakupují pozemky a po získání územního rozhodnutí 

či dosažení zmČny územního plánu, pozemek takto zhodnocený zase dál prodávají. 

V závislosti na ĜadČ faktorĤ a vlivĤ musí projekt naplĖovat dílčí i celkové cíle a 

požadavky, které jsou na nČj kladeny jak z vnitĜního prostĜedí podniku, tak i z vnČjšího okolí. 

Je tedy nutné projekt pĜipravit v nČkolika na sebe navazujících krocích. Od identifikace základní 

myšlenky až po zhotovení stavby lze projekt vnímat jako posloupnost jednotlivých fází. 

                                                 
3 Redirection failed. [online]. Copyright ©0N [cit. 03.02.2017]. Dostupné z: http://www.stavebni-

forum.cz/data/cms/8664/pdf/1-developersky-projekt-a-ocenovani-majetku.pdf 

KONCEPČNÍ 
FÁZE 

PŘÍPRAVNÁ 
FÁZE 

REALIZAČNÍ 
FÁZE 

ZAVĚREČNÁ 
FÁZE
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2.1.1 Koncepční fáze 

 

Do koncepční fáze patĜí všechny procesy, které probíhají od vzniku myšlenky na projekt 

až po rozhodnutí o jeho realizaci. Developer hledá vhodný projekt a zpĤsob jakým ho 

realizovat. Koncept se vytváĜí v závislosti na očekáváních a potĜebách investorĤ, jejich 

finančních možnostech, možnostech daného území a jeho faktické situaci (stav pozemku, 

finanční možnosti, právní úprava, technické napojení).4 

V koncepční fázi, tedy momentČ pohrávání si s myšlenkou realizace developerského 

projektu, by mČly provedeny následující kroky. 

 Idea projektu 

 VýbČr lokality a pozemku 

 Due diligence 

 Marketingový výzkum a výbČr cílového segmentu 

 Časový harmonogram 

StČžejním momentem celé koncepční fáze je vypracování studie proveditelnost (tzv. 

feasibility study), ve které by mČla být zachycena základní myšlenka projektu, popis 

konkrétního objektu a jeho lokality, analýza a marketingový prĤzkum trhu, pomocí kterého 

zjišĢujeme, zda je daný projekt realizovatelný a také jaká bude jeho konkurence na trhu. Dále 

také technické Ĝešení, architektonický návrh objektu včetnČ vnitĜního uspoĜádání, časový 

harmonogram, očekávaný zpĤsob financování projektu, zpĤsob prodeje či pronájmu včetnČ 

zpĤsobu propagace, pĜehledný soupis pracovních kapacit, očekávané pĜíjmy a výdaje v čase. 

MĤže obsahovat i dopad projektu na životní prostĜedí a v neposlední ĜadČ analýzu Ĝízení rizik.5 

Na základČ dobĜe zpracované studie proveditelnosti, je možné si o projektu udČlat objektivní 

reálnou pĜedstavu a rozhodnout se tak objektivnČ pro další postup.  

                                                 
4 Asociace pro rozvoj trhu nemovitostí. Financování developerských projektĤ. Praha, 2008 

5 KISLINGEROVÁ, Eva. Manažerské finance. 5. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2010. Beckova edice ekonomie. ISBN 
978-80-7400-194-9. 

KONCEPČNÍ 
FÁZE 

PŘÍPRAVNÁ 
FÁZE 

REALIZAČNÍ 
FÁZE 

ZAVĚREČNÁ 
FÁZE



16 

Tyto studie jsou ve vČtšinČ pĜípadĤ zadávány ke zpracování poradenským společnostem, 

které mají s danou problematikou letité zkušenosti a zamČstnávají teamy odborníkĤ a 

specialistĤ na dílčí činnosti potĜebné pro kvalitní a vypovídající studie, což se vČtšinou nedá 

očekávat od samotných developerských společností. SamozĜejmČ se vše odvíjí od náročnosti 

projektu, finančních možností společnosti a ĜadČ dalších faktorĤ konkrétního projektu a 

společnosti. V praxi se již mnohokrát vyplatila tato investice do profesionální studie 

proveditelnosti, protože se tak včas pĜedešlo značným ztrátám v budoucnosti a že v pĜípadČ 

developerských projektĤ nejde zrovna o malé částky. 

Idea projektu 

Celý developerský proces vzniká myšlenkou v hlavČ developera, ze které se postupnČ 

rodí podnikatelský zámČr realizace developerského projektu. S počáteční myšlenkou se tedy 

dále pracuje, ve snaze ji blíže specifikovat a pĜiblížit ji tak skutečnosti. Na začátku je nutné 

zvolit oblast trhu nemovitostí a konkretizovat region, kde má projekt pĜedpoklad na úspČch. Na 

Ĝadu pĜichází zjišĢování dílčích informací o jednotlivých regionálních trzích, nalezení 

vhodného prostoru na trhu a správné podmínky pro realizaci projektu.6  

V této chvíli bývá rozpracováno více možných variant, z nichž se postupnČ vybírá ta 

konečná, která se mĤže od prvopočáteční myšlenky značnČ odlišovat. 

Pro zvolený projekt se dále zpracovává studie proveditelnosti (tzv. feasibility study) 

zmínČná výše. Ta je zlomovým bodem pro další vývoj projektu. 

VýbČr lokality 

V momentČ, kdy si developer zvolí oblast trhu nemovitostí a region, na který se 

rozhodne projekt umístit, pĜistupuje k výbČru lokality a následnČ konkrétního pozemku. 

Vhodná lokalita je jedním z nejdĤležitČjších aspektĤ projektu a zaslouží si proto patĜičnou 

pozornost. Je potĜeba si uvČdomit, že daná lokalita nám pĜedurčuje budoucí vývoj projektu. 

Existují místa, kde není problém prodat m2 bytové plochy za 99 000 Kč, jsou však také taková, 

kde i 30 000 Kč za m2 je pĜíliš. VýbČr lokality nám tedy dosti napoví o cenové kategorii 

uvažované nemovitosti, segmentu potencionální klientely a marketingových nástrojích 

vhodných pĜi prodeji projektu. RĤzné lokality odpovídají rĤzným společenským vrstvám, což 

do značné míry ovlivĖuje výši ceny a úroveĖ vybavení prostor, za které jsou zájemci ochotni 

                                                 
6 KYLAROVÁ, Jitka, Tomáš POHL a Jan BLÁHA. Aktuální pĜíručka se vzory pro stavební praxi: od uzavĜení 

smlouvy až po dokončení a pĜevzetí stavby. Praha: Verlag Dashöfer, 2005. ISBN 80-862-2927-0. 
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zaplatit. Proto je nutné zvážit, do jaké míry má smysl co do kvality materiálu a nadstandardního 

vybavení investovat. Požadavky na vybavenost a poskytované služby jsou napĜíklad v Praze 

diametrálnČ odlišné od nárokĤ v jiném regionu. Vždy musíme nabídku pĜizpĤsobit vybranému 

regionu a místní poptávce. V pĜípadČ, že bude pĜevládat zájem o prĤmČrné, standardnČ 

vybavené byty s nízkou cenou, je hlavní oblastí boje o zákazníka právČ cena, ne vybavení, 

velikost prostoru nebo reklamní kampaĖ.  

Mezi nejdĤležitČjší faktory určující lukrativní lokalitu patĜí zejména dobrá dopravní 

dostupnost, občanská vybavenost a infrastruktura, možnost parkování, bezpečnost, čistota 

ovzduší a podobnČ. Vždy v závislosti na zvolené oblasti trhu nemovitostí.  

VýbČr pozemku 

V momentČ zvolené lokality pĜistupujeme k výbČru konkrétního pozemku vhodného 

pro náš projekt. Stavební pozemek pĜedstavuje pĜibližnČ 55% celkových nákladĤ a je dĤležitým 

východiskem pro náš projekt. Charakteristickou vlastností pozemkĤ je jejich nepĜemístitelnost 

a pĜedevším nereprodukovatelnost. Ne všechny jsou určeny k zastavČní, a proto se v dnešní 

dobČ potýkáme s nedostatkem volných lukrativních pozemkĤ. Vhodné pozemky v žádaných 

lokalitách jsou tak nedostatkovým zbožím. 

Požadavky, které by mČl kvalitní pozemek splĖovat, se ve vČtšinČ shodují s nároky na 

lokalitu projektu. PatĜí mezi nČ dobrá dopravní dostupnost, občanská vybavenost, tedy 

pĜítomnost nákupnách center, obchodĤ, hĜišĢ, zelených ploch, možností sportovního vyžití, 

vzdČlání, zdravotní péče, kultury a dalšího. Požadavky se samozĜejmČ v závislosti na typu 

projektu liší (v pĜípadČ výstavby rezidenčního bydlení budou kritéria odlišná, než tomu bude 

v pĜípadČ prĤmyslových či skladových prostor). Z technického hlediska je dĤležité vybavení 

pozemku inženýrskými sítČmi. Jejich neexistence znamená zvýšené finanční a časové nároky.  

NemČla by být opominuta ani otázka hlučnosti, kvality ovzduší, pĜípadné kontaminace 

či záplavového území. Developer by se mČl také zamyslet nad možností další výstavby v 

lokalitČ, která mĤže výraznČ zmČnit charakter okolí a tím i kvalitu vzniklé nemovitosti a její 

využitelnost. Ta je určena územním plánem. V neposlední ĜadČ je nutné provČĜit právní stránku 

pozemku viz. níže.7   

                                                 
7 Asociace pro rozvoj trhu nemovitostí. Financování developerských projektĤ. Praha, 2008 
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Due diligence 

Po výbČru vhodné lokality a pozemku, následuje část dĤkladného provČĜení pozemku. 

Due Diligence je anglický termín pramenící z amerického práva. V pĜekladu se jedná o 

„náležitou péči“ nebo „obvyklou opatrnost“. 

V současné dobČ je i v tuzemsku standardní součástí celého transakčního procesu, 

počínaje vznikem developerské společnosti, pĜes nákup pozemku až k prodeji dokončené 

nemovitosti investorovi či pronájmu budoucím uživatelĤm. MĤžeme Ĝíci, že se jedná o určitou 

formu auditu. V pĜípadČ developmentu rozlišujeme tĜi následující části.  

 Právní 

 Ekonomickou  

 Technickou 

Smyslem je zamezit pĜípadným potížím, které se mohou vyskytnout již v pokročilém 

stádiu výstavby a nadČlat nemalé starosti. Proto je pĜi nákupu nemovitostí vždy nezbytné 

provést podrobnou lustraci vlastnických vztahĤ. VýznamnČ této problematice z pohledu 

odstranČní dĤsledkĤ možného pochybení napomohla novelizace katastrálního zákona, která v 

ustanovení §55 zák. 265/1992 Sb. stanovuje, že „ten, kdo vychází ze zápisu v katastru učinČného 

po 5. lednu 1993, je v dobré víĜe, že stav katastru odpovídá skutečnému stavu vČci, ledaže musel 

vČdČt, že stav zápisu v katastru neodpovídá skutečnosti.“8. DĤležitým krokem je zjištČní všech 

vČcných bĜemen, které pozemkem prochází, nebo s ním souvisí. Tyto vČcné bĜemena 

pĜedstavují sítČ technického vybavení, jako jsou: silové kabely, sdČlovací kabely, plynovodní 

potrubí, vodovodní sítČ a pĜípojky, tepelné sítČ, kabelovody, stokové sítČ a kanalizační pĜípojky, 

potrubní pošta, kolektor, koleje, tramvajové dráhy. Pro tyto sítČ technického vybavení je 

stanovená ochranná zóna, kterou musíme respektovat a musí být zahrnuta v projektové 

dokumentaci projektu. Musíme tedy zajistit ochranou zónu technických sítí, pĜípadnČ pĜeložení, 

abych nedošlo ke kolizi s návrhem. Tato skutečnost bude mít dopad i na cenu projektu.  

V pĜípadČ našeho pozemku se jedná o právní analýzu s cílem zobrazit silná i slabá místa 

pozemku a rizika spojená s jeho koupí. TČmi mohou být napĜ. vČcná bĜemena, restituční nároky 

a podobnČ. PĜi koupi pozemku je tĜeba dĤkladnČ provČĜit, zda je pro naše účely pozemek 

vhodný, v souladu s územním plánem daného územního celku a bez závažných právních vad.9  

                                                 
8 Zákon č. 265/1992 Sb., o zápisech vlastnických a jiných vČcných práv k nemovitostem (katastrální zákon).  

9 CÍSAě, Jaromír. Vybrané otázky z trhu nemovitostí. Praha: Vysoká škola ekonomická, 1996. ISBN 80-707-
9690-1.  
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Marketingový výzkum 

Developer má v této chvíli již částečnČ stanoveno, co by se mČlo na pozemku nacházet, 

v souladu se znČním územního plánu. Je však potĜebné provést marketingový prĤzkum trhu, 

aby si developer dokázal udČlat pĜedstavu jaká je v dané lokalitČ poptávka po zamýšlených 

nemovitostech a pĜípadná konkurence v jím zvolené oblasti trhu nemovitostí. Jednoduše 

Ĝečeno, cílem je určit potenciál trhu pro budoucí realizaci projektu a jeho možnou úspČšnost. 

Jedná se o určitou cenovou nebo oborovou diferenciaci v rámci jednoho projektu. 

 

Marketingový výzkum tedy spočívá v 

ʹ specifikaci 

ʹ shromažćování 

ʹ analýze 

ʹ interpretaci 

informací, které umožĖují porozumČt trhu, na kterém podnik hodlá podnikat, identifikovat 

problémy spojené s podnikáním na tomto trhu a identifikovat pĜíležitosti, které se na nČm pro 

podnikání vyskytují nebo mohou vyskytovat a formulovat smČr marketingové činnosti a hodnotit 

její výsledky10.  

Pro výzkum se dá využít napĜíklad dotazníkĤ, z nichž je možné zjistit, jak danou oblast 

lidé hodnotí, zda by byli ochotni se do ní pĜestČhovat. Cenné informace je možné získat i ve 

spolupráci s marketingovými poradci či realitní kanceláĜí.  

PĜi prĤzkumu trhu zároveĖ zjistíme, jak se potencionální zákazníci diferencují, který 

segment odpovídá naší nabídce, pĜípadnČ i to, co tento segment očekává a v jakých cenových 

relacích se mĤže náš produkt pohybovat, aby vyvolal odpovídající poptávku. Blíže 

k jednotlivým segmentĤm trhu na následujících Ĝádcích. 

Cílový segment 

Vzhledem ke skutečnosti, že žádný trh není zcela homogenním, je žádoucí v rámci 

marketingového výzkumu provézt také segmentaci trhu a blíže tak specifikovat cílovou skupinu 

poptávajících a podrobnČji pochopit jejich pĜání a očekávání pro možnost jejich naplnČní v 

budoucnu. 

                                                 
10 Kapitoly ze základĤ marketingu. 3. dotisk 1. vyd. Praha: Vysoká škola ekonomická, 1997. ISBN 80-707-9222-

1.. 



20 

Segmentem trhu rozumíme soubor potenciálních zákazníkĤ, kteĜí mají v podstatČ stejné 

potĜeby a požadavky, a kteĜí budou na určité marketingové akce reagovat podobnČ.11 

Jednotlivé segmenty jsou závislé na oblasti trhu nemovitostí, na kterou chceme 

s projektem vstoupit (rezidenční bydlení, obchodní centrum, atd.), dále pak na regionu, lokalitČ 

a v závislosti na ní také na cenČ. Developerovi mohou být vodítkem cenové mapy, pĜípadnČ 

statistiky vývoje cen na trhu. Podle konkrétních oblastí trhu nemovitostí rozlišujeme rĤzné dílčí 

segmenty.  

 Rezidenční nemovitosti mĤžeme rozčlenit podle ceny za metr čtvereční na následující 

segmenty: 

ʹ nízký segment (v horším technickém stavu v okrajových lokalitách) 

ʹ stĜední segment (segment s nejširší nabídkou i poptávkou) 

ʹ vysoký segment (lepšího standardu situované v centru mČst) 

 

Další dČlení není neobvyklé i v rámci jedné stavby a to dle polohy bytu v domČ. 

S nejmenším zájmem se potýkají byty umístČné v pĜízemí a to z dĤvodĤ nižší bezpečnosti, často 

malého nebo žádného výhledu do okolí, pĜípadnČ zastínČní bytu napĜíklad okolními 

nemovitostmi. Naopak mohou tyto byty tČžit z možnosti pĜedzahrádky nebo snadného pĜístupu 

k bytu (v pĜípadČ hĤĜe pohyblivých nebo jinak postižených lidí).  

V porovnání, byty ve vyšších patrech mají lepší svČtelné podmínky vČtšinou spojené s 

výhledem do okolí a menší riziko krádeže. Často jsou ve vyšších patrech umístČny vČtší a 

komfortnČjší byty, nČkde i mezonetové byty.  

 Komerční nemovitosti se rozdČlují na následující kategorie v závislosti na lokalitČ a 

kvalitČ nemovitosti:   

ʹ kategorie A (novostavby s prestižní lokalitou a nadstandardními službami) 

ʹ kategorie B (zdaĜilá rekonstrukce bez nadstandardních služeb) 

ʹ kategorie C (starší budovy či bČžné rekonstrukce v horších lokalitách) 

Obsazování (zejména pronájem) kanceláĜských a obchodních nemovitostí je oproti 

prodeji nebo pronájmu residenčních nemovitostí složitČjší, ale o to zajímavČjší. Roli zde hraje 

pĜedevším vize toho, čemu má nemovitost sloužit.  

                                                 
11 Kapitoly ze základĤ marketingu. 3. dotisk 1. vyd. Praha: Vysoká škola ekonomická, 1997. ISBN 80-707-9222-

1. 
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V segmentu kanceláĜských nemovitostí je dĤležité získat zejména prvního zajímavého 

nájemce. Tedy společnost, která si pronajme ne nutnČ nejvČtší prostor ale „naláká“ svým 

jménem a svou image další nájemce. Tato společnost má pak svým zpĤsobem výsadní postavení 

a mĤže dosáhnout i podstatnČ lepších podmínek, napĜ. nižšího nájmu za m2 než společnosti 

menší a ménČ významné.  

 PrĤmyslové a skladové nemovitosti se dČlí na jednotlivé segmenty hlavnČ podle 

flexibility, velikosti, lokality (blízká vzdálenost rychlostních komunikací, dálničních 

tahĤ), nosnosti podlahy, parkování a podobnČ. 

 Obchodní centra jsou závislé na ĜadČ parametrĤ. V rámci jednoho obchodního centra 

záleží na velikosti pronajímaného prostoru, jeho poloze v rámci centra (tzn. které patro, 

u vchodu či eskalátorĤ a podobnČ) a pĜedevším na firmČ potenciálního nájemce. Výše 

nájemného se odvíjí i od četnosti návštČv zákazníkĤ, délky nájemní smlouvy a marže. 

Znamená to tedy, že ceny nejsou fixní v závislosti na m2 pronajímané plochy. U 

obchodních center je zĜejmá jistá podobnost s pronájmem kanceláĜských prostor. Také 

obchodní centra potĜebují svĤj „magnet“ nebo-li firmu, která svým jménem naláká další 

nájemce. Tyto společnosti jsou nejdĤležitČjšími nájemníky, bez kterých by ostatní 

prostory tČžko hledaly své zájemce, a proto je jejich nájemné určitým zpĤsobem 

zvýhodnČno. Vysoký podíl na obsazenosti obchodního centra tvoĜí hypermarkety nebo 

supermarkety, které zaujímají nejvČtší část plochy a zároveĖ vykazují vysokou 

návštČvnost. Proto také bude jejich cena za m2 pomČrnČ nízká. Lákadlem jsou také 

multikina či restaurace. Dále je dĤležité mezi často navštČvované obchody rozmístit 

drobnČjší prodejny, kde zákazníci nakupují zejména impulzivnČ, dle sortimentu tak, aby 

je mČl zákazník dostatečnČ často na očích a mohl být snadno „nalákán“ výlohou, 

akčními nabídkami či samotným zbožím. Tyto drobnČjší prodejny jsou voleny tak, aby 

zákazník nic nepostrádal, a nájmy jsou stanoveny pĜedevším na základČ marže 

jednotlivých obchodĤ (napĜ. pekaĜ platí obvykle ménČ než zlatník za prodejnu o stejné 

rozloze). Vlastníci obchodních center tedy rozmísĢují své nájemníky dle cenových 

hladin, sortimentu, designu prodejen i četnosti návštČv a nákupního chování zákazníkĤ. 
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Časový harmonogram 

Časový harmonogram Ĝízení projektu slouží jako dĤležitý a pĜehledný podklad pro 

kontrolu jednotlivých činností na projektu. Developer si tak zpracovává detailní plán, do 

kterého se snaží zahrnout veškeré události, které se dotčeného projektu týkají a ovlivĖují jej. 

Díky tomu mĤžeme pĜedem odhadnout, jak dlouho bude realizace projektu trvat a určit si 

patĜičné časové rezervy.  

Jednotlivé činnosti na sebe vzájemnČ navazují, jiné mohou probíhat současnČ, což by 

mČlo být z časového harmonogramu patrné. Proto se zpracovává často jako diagram, ve kterém 

je zobrazeno jaké činnosti mohou probíhat současnČ či naopak a pĜípadnČ jaká je k dispozici 

časová rezerva pro zachování kontinuity činností. DĤležitým pĜínosem správnČ sestaveného 

časového harmonogramu je odstranČní zbytečných prostojĤ, které mohou projekt zbytečnČ 

pozdržet a prodražit. SprávnČ sestavený časový harmonogram mĤže pĜedstavovat východisko 

pĜi úvahách o délce úvČru. 

ZávČrem koncepční fáze je nutné poznamenat, že podstatnou roli hraje získávání a 

vyhodnocování informací o projektu. Je také potĜeba vyĜešit širší otázky týkající se projektu 

jako mĤže být napĜíklad památková ochrana či vyvolané investice (investice, které bude potĜeba 

vynaložit v souvislosti s projektem). V mnoha pĜípadech je potĜeba jednat se zástupci mČsta 

nebo jiných úĜadĤ a získat jejich podporu nezbytnou pro projekt.12 

Na základČ studie proveditelnosti (tzn. krokĤ uvedených výše) se developer rozhoduje, 

zda je uvažovaný projekt v dané lokalitČ za pĜedpokládaných podmínek realizovatelný. V této 

fázi se však ještČ nejedná o uzavírání konečných smluv, ale pouze o základní body budoucí 

spolupráce jednotlivých účastníkĤ projektu.  

                                                 
12 Asociace pro rozvoj trhu nemovitostí. Financování developerských projektĤ. Praha, 2008 
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2.1.2 PĜípravná fáze 

 

Tato fáze je zahájena momentem rozhodnutí se developera o realizaci daného projektu. 

Obsahem pĜípravné fáze jsou tedy všechny činnosti k jeho realizaci smČĜující.  

Z podkladĤ koncepční fáze se dále rozpracovává marketingová strategie, kterou 

developer využívá pĜi nabízení projektu klientĤm. Účelem marketingu je informovat cílovou 

skupinu o projektu, zmapovat zájem trhu a potvrdit, zda nastavené parametry projektu včetnČ 

ceny odpovídají poptávce.  

NejdĤležitČjšími kroky pĜípravné fáze je však vyĜešení vlastnických práv k pozemkĤm, 

získání potĜebných povolení (územního a stavebního) a provedení (právního a technického) 

auditu, který mĤže odhalit pĜípadná rizika spojená s realizací projektu. Také se v tento okamžik 

sjednávají podmínky budoucí spolupráce se zhotovitelem projektu a s dalšími pĜizvanými 

osobami, včetnČ bank. 

 

 Založení obchodní společnosti 

 SWOT analýza 

 Územní rozhodnutí a stavební povolení 

 VýbČr dodavatelĤ 

 Smlouva o dílo 

Založení obchodní společnosti 

V momentČ, kdy je rozhodnuto o realizaci projektu a pĜechází se k nákupu zvoleného 

pozemku, nastává fáze založení jednoúčelové obchodní společnosti označované jako SPV (tato 

zkratka odpovídá anglickému termínu „Special Purpose Vehicle“, nebo-li společnost založená 

za konkrétním účelem) nebo jako SPE („Special Purpose Entity“). Smluvní strany uzavírají 

joint-venture smlouvu (tzv. joint-venture agrément). Projektová společnost se zpravidla stává 

uzlem vztahĤ týkajících se projektu a uzavírá všechny smlouvy podstatné pro jeho realizaci. 

Zejména ohlednČ shromažćování finančních zdrojĤ, nabývání pozemkĤ, projektování, 

KONCEPČNÍ 
FÁZE 

PŘÍPRAVNÁ 
FÁZE 
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FÁZE 

ZAVĚREČNÁ 
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výstavby a posléze realizace výnosu prostĜednictvím pronájmu či prodeje nemovitosti.13 

Developerská společnost se stává realizátorem projektu a nositelem úvČrového vztahu k bance 

a je nutná pro dostatečnou transparentnost a omezení rizika její úvČrové angažovanosti 

v developerském projektu. Dalším dĤvodem pro založení účelové obchodní společnosti je to, 

že pĜi prodeji projektu investorovi se jedná čistČ o společnost spravující daný projekt, je zde 

vČtší transparentnost a to usnadĖuje ekonomickou fázi Due Diligence projektu. V rámci SPV 

nejsou vČtšinou uzavĜeny žádné pracovní smlouvy a vše je Ĝešeno dodavatelsky formou 

outsourcingu. V pĜípadČ, že je nemovitost prodávána prostĜednictvím pĜevodu obchodního 

podílu, je obvyklé, že SPV nemá žádné zamČstnance. 

Projektová společnost má vČtšinou formu kapitálové společnosti. Využívá se zpravidla 

dvou základních forem a to z dĤvodu jejich právních či daĖových výhod: 

 společnost s ručením omezeným (s.r.o.) 

 akciová společnost (a.s.) 

Pro jednoduchost a nižší finanční náročnost spojenou se založením obchodní 

společnosti se dává pĜednost společnosti s ručením omezeným. V pĜípadČ, kdy developer 

plánuje prodej celého projektu i obchodní společnosti investorovi a má zájem vyhnout se 

nákladĤm spojeným s úhradou danČ z pĜevodu nemovitosti, je vhodnČjší, zejména z daĖových 

dĤvodĤ, založit akciovou společnost. 

SWOT analýza 

Po celou dobu projektu nesmíme zapomínat na jeho marketingovou strategii. Proto je 

vhodné projekt doplnit o tzv. SWOT analýzu, jež nás upozorní na silné a slabé stránky projektu. 

Poukáže také na pĜíležitosti, pĜípadnČ naopak na nebezpečí, která pĜichází od konkurence či ke 

kterým spČje celkový vývoj na trhu. Sama společnost poskytuje určité konkurenční výhody 

nebo naopak znevýhodnČní, kterým se nČkdy nelze vyhnout, a proto nelze opominout ani vnitĜní 

prostĜedí firmy. Je vhodné znát jak své možnosti, tak možnosti trhu a ty vhodným zpĤsobem 

využít v konkurenčním boji. Díky této analýze získáváme dĤležité informace (co stavČt, pro 

koho, kde a další), na jejichž základČ je možné sestavit rĤzné strategie dalšího postupu. 

 S – Strengths (Silné stránky) 
Silné stránky firmy mohou být napĜíklad její dobré jméno na trhu, dĤvČryhodnost pro 

finanční instituce vedoucí k snazšímu a levnČjšímu získání úvČru, dostatečná výše 

                                                 
13 Asociace pro rozvoj trhu nemovitostí. Financování developerských projektĤ. Praha, 2008 
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vlastního kapitálu, která umožní napĜíklad diverzifikaci rizika prostĜednictvím realizace 

více projektĤ či investic do rĤzných oblastí. Využívání moderních technologií mĤže 

znamenat zrychlení či zlevnČní, velikost společnosti mĤže znamenat snížení režijních 

nákladĤ. Kvalitní projekt patĜí také k silným stránkám. 

 W – Weaknesses (Slabé stránky) 
Slabé stránky mohou pĜedstavovat špatná dostupnost jak vlastního tak cizího kapitálu 

(cena, množství), pĜílišná zadluženost nebo naopak nedostatečné využití finanční páky, 

zastaralé technologie, vysoké režijní náklady, špatné vedení či dodavatelé atd. 

 O – Opportunities (PĜíležitosti) 

PĜíležitosti pĜicházející z trhu jsou napĜíklad dostatečná poptávka, snadná možnost 

vstupu na daný trh, možnost spolupráce se zahraničním (napĜ. otevĜení trhĤ po vstupu 

do EU oproti nečlenským zemím). 

 T – Threats (Ohrožení) 

K nebezpečím trhu mĤžeme zahrnout silnou konkurenci, klesající poptávku, stagnující 

rĤst ekonomiky, nestabilitu trhu, vývoj obyvatelstva atd. 

 

PĜi každém projektu je nutné vyzdvihnout silné stránky, ve kterých je projekt 

jedinečným a ve kterých se odlišuje od konkurence (lokalita, architektonické Ĝešení, cena, 

kvalita) a naopak být obezĜetný na slabá místa či hrozící nebezpečí na trhu. 

Územní rozhodnutí a stavební povolení 

Dalším dĤležitým krokem je získání potĜebných povolení pro stavbu. Developer tedy 

pĜedstupuje pĜed stavební úĜad s žádostí nejprve o územní rozhodnutí a následnČ o stavební 

povolení.  

 Územní rozhodnutí  
Žadatel musí s návrhem na vydání územního rozhodnutí doložit projektovou 

dokumentaci (popisující širší vztahy stavby k území) a také vyjádĜení orgánĤ státní 

správy a samosprávy a dalších orgánĤ k územnímu Ĝízení. V územním Ĝízení rozhoduje 

pĜíslušný stavební úĜad o umístČní stavby, využití území, chránČném území nebo o 

ochranném pásmu a stavební uzávČĜe. Stavební úĜad ke svému rozhodnutí využívá 

územní plány, kde je vymezeno funkční určení plochy a k tomu obec nebo mČsto mĤže 

doplnit další podmínky výstavby (napĜ. procento zastavČnosti, maximální počet podlaží 

či jiné parametry pĜípadné nemovitosti).  
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Dále vymezuje podmínky pro stavbu, pĜedevším dopad na životní prostĜedí (studie EIA 

– posuzování vlivĤ na životní prostĜedí) a bere pĜi tom v úvahu vyjádĜení veškerých 

dotčených účastníkĤ Ĝízení. Účastníky v Ĝízení jsou vedle navrhovatele a dotčených 

orgánĤ státní správy dále právnické a fyzické osoby, jejichž vlastnická práva k 

sousedním pozemkĤm mohou být územním rozhodnutím dotčena. V ĜadČ pĜípadĤ je 

stavební Ĝízení komplikováno a umČle prodlužováno účastí rĤzných občanských aktivit 

nČkdy s ekologickou motivací, jindy se snahou o jasné vydírání (tuto činnost nČkdy 

iniciují i konkurenční developerské firmy). 

DĤležitými podklady pro posouzení a konečné schválení územního plánu jsou: 

ʹ urbanistická studie 

ʹ územní generel 

ʹ územnČ technické podklady 

Územní plán je pro developera (tudíž i projekční kanceláĜ) závazný a je ho tedy tĜeba 

dodržovat nebo požádat o jeho zmČnu. Zde však není jistota dosažení požadovaného 

výsledku v potĜebném termínu. V momentČ získání územního rozhodnutí smČĜují další 

kroky developera k žádosti o stavební povolení.14 

Dalšími podklady pro posouzení a konečné schválení územního plánu jsou: 

ʹ hluková studie 

ʹ biologický prĤzkum 

ʹ zastavovací studie 

ʹ radonové mČĜení 

Tyto podklady nemusí být vždy vyžadovány. Tato skutečnost bude vyplívat z konkrétní 

situace území a bude záviset od konkrétního požadavku konkrétního úĜedníka. 

 Stavební povolení  
K žádosti o stavební povolení se pĜipojuje projektová dokumentace stavby jako je 

doklad o vlastnictví pozemku nebo stavby, snímek pozemkové mapy se zakreslením 

navrhované stavby, vyjádĜení mČstského architekta a další. PĜedepsanou dokumentaci 

je tĜeba mít ve trojím vyhotovení se zakreslením stavby a jejich odstupĤ od sousedních 

objektĤ nebo prohlášení autorizované osoby o zabezpečení odborného vedení stavby, 

pĜípadnČ výpis dodavatelské organizace z obchodního rejstĜíku. Kompletní 

dokumentace má umožnit posouzení stavby a jejich objektĤ stavebním úĜadem z 

                                                 
14 CÍSAě, Jaromír. Vybrané otázky z trhu nemovitostí. Praha: Vysoká škola ekonomická, 1996. ISBN 80-707-

9690-1. 
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hledisek vztahĤ k bezprostĜednímu okolí, architektonických, stavebnČ-technologických, 

bezpečnostních, technických požadavkĤ na výstavbu a dalších. Po stavebním Ĝízení a 

vydání stavebního povolení mĤže dojít k realizaci stavby.15 

VýbČr subdodavatelĤ 

Jak jsme již zmínili, development zahrnuje Ĝadu dílčích specializovaných činností, které 

developer z velké části outsoursuje (výjimkou bývají velké společnosti, které mají jak 

developerskou, tak i stavební divizi). Developer tak sice Ĝídí jednotlivé kroky procesu, ale v 

ĜadČ pĜípadĤ vČtšinu činností zadává profesionálním organizacím. VýbČr externích partnerĤ je 

tedy pro developera velmi dĤležitý, a proto postupuje formou dĤsledných výbČrových Ĝízení, 

kterých je celá Ĝada. My si však zmíníme aspoĖ ty nejdĤležitČjší.  

Jako první se developer rozhoduje pro generálního dodavatele stavebních prací, který je 

ve vČtšinČ pĜípadĤ zhotovitelem celé stavby a tudíž velice dĤležitým článkem projektu. 

V nČkterých pĜípadech jsou uzavírány smlouvy pĜímo s jednotlivými subdodavateli a nČkdy si 

je obstarává sám generální dodavatel. Zase se opakuje situace, že záleží na konkrétním projektu 

a developerské společnosti. 

 Generální dodavatel stavby 
Jak již bylo zmínČno, developer vČtšinou nestaví sám a provedení stavby zadává 

stavební firmČ. Ve výbČrovém Ĝízení osloví celou Ĝadu stavebních společností a tČm, 

které o zakázku projeví zájem, poskytne zadávací dokumentaci. Ta by mČla obsahovat 

cenu za dílo a zpĤsob jejího stanovení, termín zahájení a dokončení stavby včetnČ 

strukturovaného harmonogramu, platební podmínky a zpĤsob fakturace, doklady o 

odborné zpĤsobilosti zhotovitele (certifikáty jakosti dle norem ISO) a reference z 

realizovaných staveb a finanční stabilitu zhotovitele, na což hlavnČ v dnešní dobČ klade 

developer velký dĤraz. Má to svĤj význam jak pĜi provádČní stavby, tak zejména pĜi 

uplatĖování pĜípadných reklamací. Jedná-li se o neprovČĜenou stavební firmu, mĤže 

nastat situace, že developer oprávnČnČ reklamuje vady díla, ale zhotovitel již zanikl. 

Škody s tímto spojené jdou k tíži developera a snižují zisk z projektu.16  

Ke kvalitČ zhotovitele pĜihlíží i financující banka, která si jako podmínku pro čerpání 

úvČru mĤže stanovit, že zhotovitel je akceptovatelný pro banku.  

                                                 
15 CÍSAě, Jaromír. Vybrané otázky z trhu nemovitostí. Praha: Vysoká škola ekonomická, 1996. ISBN 80-707-

9690-1. 

16 Asociace pro rozvoj trhu nemovitostí. Financování developerských projektĤ. Praha, 2008  
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Na základČ zadávací dokumentace vytvoĜí firmy své cenové nabídky na zhotovení 

stavby. Developer se následnČ rozhodne pro nejvhodnČjší z pĜedložených nabídek a 

uzavĜe s vybranou stavební firmou s pomocí právníka smlouvu o dílo (viz. níže). 

Na výbČru dodavatelĤ a subdodavatelĤ mají zájem participovat i investoĜi, kteĜí 

požadují, aby se tak nedČlo bez jejich souhlasu. Je tomu tak zejména u prestižních 

projektĤ. Podmínka vlastního stavebního dozoru na stavbČ nebývá výjimkou a mČla by 

být ve smlouvČ zohlednČna. Možným a účinným mechanismem zamezujícím 

nedostatkĤm v kvalitČ odvádČných prací nebo nežádoucím skluzĤm v harmonogramu 

stavby je oprávnČní developera vyjmout část z provádČného díla a jeho provedením 

povČĜit jiného zhotovitele. Skrze obtížnou vymahatelnost práva a to hlavnČ z hlediska 

délky rozhodování pĜípadných sporĤ se ve smlouvČ o dílo často aplikuje rozhodčí 

doložka, která významnČ zkracuje dobu Ĝešení pĜípadných sporĤ, nelze-li tyto vyĜešit 

smírnou cestou. 

VýbČr kvalitního zhotovitele je jednou ze základních podmínek úspČchu 

developerského projektu. AktuálnČ se zhoršuje platební morálka ve vztahu 

k subdodavatelĤm, kteĜí mohou na čas pĜerušit práce, tím ohrozit termín dokončení a 

pĜípadné insolvenční návrhy mohou pĜispČt k negativní medializaci celého projektu. 

 Architekt a projektant 
Role architekta a projektanta často splývá v jednu osobu v závislosti na postupech a 

finančních možnostech dané developerské společnosti, pĜípadnČ na velikosti a prestiži 

developerského projektu.  

PovČĜením architektĤ je vypracování dokumentace pro územní Ĝízení v rozsahu 

potĜebném k vydání rozhodnutí o umístČní stavby, pro stavební povolení v rozsahu 

potĜebném k vydání stavebního povolení a souhrnného propočtu investičních nákladĤ. 

Dále pĜipravuje dokumentaci pro provedení stavby a podklady pro výbČr zhotovitele 

stavby. V nČkterých pĜípadech vypracovává digitálních vizualizace, které jsou efektivní 

pĜi propagaci projektu. Renomé architektonického atelieru je u prestižních projektĤ 

dĤležitou součástí úspČchu či neúspČchu celého projektu.17 

Projektant zase provádí tzv. výkon autorského dozoru, který zahrnuje zejména 

poskytování vysvČtlení potĜebných pro vypracování dodavatelské dokumentace, účast 

na pĜedání a pĜevzetí staveništČ, dohled nad dodržením dokumentace pro stavební Ĝízení 

s pĜihlédnutím k podmínkám stavebního povolení, posuzování návrhĤ dodavatelĤ na 

                                                 
17 Asociace pro rozvoj trhu nemovitostí, kol.: Financování developerských projektĤ. Praha, 2008, strana 20-21. 
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zmČny a odchylky oproti projektu z pohledu dodržení technicko-ekonomických 

parametrĤ stavby a dodržení lhĤt výstavby, účast na odevzdání a pĜevzetí stavby, účast 

na kontrolních dnech stavby. Ve fázi dokončení stavby vypracovává skutečné provedení 

stavby pro potĜeby kolaudačního Ĝízení.  

PĜi projektování je kladen dĤraz na co možná nejvyšší možné využití pozemku nebo-li 

zastavČnou plochu objektu, avšak v souladu s uzemním plánem, s výškou okolní 

zástavby tak, aby pĜedpokládaný výnos z prodeje za metr čtverečný byl co možná 

nejvyšší. 18 

 Financující banka  
Je jedním z nezbytných dodavatelĤ projektu, protože bez jejich finančních prostĜedkĤ 

by projekt nebyl realizovatelným. DevelopeĜi obvykle již mají za svoji pĤsobnost na 

trhu navázané kontakty s bankovními domy z pĜedešlých projektĤ. Podmínky získání 

investičního úvČru jsou závislé na výsledcích již realizovaných činností a samozĜejmČ 

na evaluaci analýz cash flow a finančních ukazatelĤ zamýšleného projektu, které si 

provádí bankovní dĤm samostatnČ. Výše úvČrové angažovanosti banky je promČnlivá v 

závislosti na bonitČ developera a ocenČní rizikovosti projektu úvČrující bankou. V 

pĜípadČ dohody obou stran dochází k uzavĜení smlouvy o úvČru, která specifikuje 

podmínky, které developer musí splnit, aby mohl úvČr čerpat.  

Developer s bankovním domem mj. podepisuje smlouvu o otevĜení a vedení vázaného 

účtu, na který jsou smČĜovány prostĜedky pro čerpání úvČru, dále rezervační poplatky 

od klientĤ, částečné úhrady kupní ceny za jednotku a doplatky kupní ceny dle podmínek 

smlouvy o budoucí kupní smlouvČ o pĜevodu vlastnictví jednotky. Více o financování 

projektĤ a jeho podmínkách v kapitole 4. 

 Technický dozor investora 
Je pĜítomen na kontrolních dnech v prĤbČhu stavby a dohlíží za developera po technické 

stránce na to, zda je pĜi stavbČ postupováno tak, jak stanovuje projektová dokumentace, 

zda jednotlivé práce jsou provádČny pĜedepsanými technologickými postupy a 

v pĜedepsané kvalitČ. Dále sleduje časový harmonogram stavby, který souvisí s platbami 

vyplácenými stavební firmČ pĜi dokončení jednotlivých etap stavebních prací. ObecnČ 

lze konstatovat, že vysoká kvalita dokončovacích prací a absence vad a poruch staveb 

je zásadním cenotvorným faktorem dokončené stavby. 

                                                 
18 IVANIČKA, Koloman. Trh nehnuteĎností a developerský proces. Bratislava: VydavateĐstvo STU, 2007. Edícia 

monografií. ISBN 978-80-227-2661-0. 
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Náklady na kvalifikovaný dozor se tak vČtšinou vyplatí a mnohonásobnČ vrátí. 

 Realitní kanceláĜ 
ZajišĢuje propagaci, podporu a zprostĜedkování prodeje či pronájmu. Jde o jakýsi 

komunikační kanál mezi developerem a klientem. Zpravidla uzavírá jménem developera 

na základČ zmocnČní rezervační smlouvu, pĜípadnČ smlouvu o budoucí kupní smlouvČ 

a kupní smlouvu se tĜetími osobami. Za výše uvedené služby inkasují na základČ 

zprostĜedkovatelské smlouvy sjednanou odmČnu ve formČ provize. OpČt je na 

developerské společnosti, zda tČchto služeb využije či nikoli. 

 Smlouva o dílo 

Z hlediska bezproblémového prĤbČhu výstavby je velmi dĤležité vČnovat náležitou 

pozornost obsahu smlouvy o dílo, která by z pohledu financování mČla obsahovat následující 

nezbytné parametry.19  

 Forma ceny díla 
MČla by být pĜedevším detailním zpĤsobem stanovena pevná cena, pĜípadnČ její 

maximálnČ garantovaná výše a vymezen pĜesný rozsah díla, za který je cena určena. 

InvestoĜi si ještČ kladou podmínky její nemČnnosti s výjimkou, že probČhnou následné 

zmČny projektu ze strany projektové společnosti. Zhotovitel tak často nese rizika 

s výstavbou spojená. DĤležité je také správnČ stanovit splatnost ceny, která by mČla být 

placena postupnČ po určitých fázích projektu a v souladu s podmínkami čerpání úvČru, 

z nČhož bude financována. Celková cena je určena s ohledem na rizika s výstavbou 

související. Proto je potĜeba rizika nekrytá projektovou společností pĜenést na 

zhotovitele či zajistit jinak. Jde hlavnČ o rizika související s projektovou dokumentací, 

stavem staveništČ nebo o klimatické podmínky. 

 OdpovČdnost za nedodržení termínu 
Finální pĜedání díla by mČlo být určeno velmi pĜesnČ a jasnČ, aby nevznikla možnost 

svévolnČ posunovat termín dokončení a pĜedání. Zhotovení díla k určitému datu je 

dĤležité i s ohledem na uzavírání smluv o smlouvách budoucích s budoucími nájemci a 

kupujícími. Ve sjednaných podmínkách by tak mČly být pĜesnČ stanoveny i smluvní 

pokuty, které je zhotovitel povinen uhradit v pĜípadČ nedodržení termínu dokončení 

projektu nebo nČjaké z fází projektu (tzv. milníkĤ). Jejich výše by mČla pokrýt škody 

zpoždČním vzniklé (napĜ. zvýšené náklady na financování). 

                                                 
19 Asociace pro rozvoj trhu nemovitostí, kol.: Financování developerských projektĤ. Praha, 2008  
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 Záruka za provedení díla 
Slouží jako motivace pro zhotovitele, aby odvedl kvalitní práci. Jedná se vČtšinou o 

bankovní nebo jinou záruku ve výši 5-50% z celkové ceny za podmínek úspČšného 

provedení vymezeného díla.  

 Záruka za jakost díla a zádržné 
Zhotovitel v tomto pĜípadČ poskytuje záruky za kvalitu díla, s ohledem na existující 

standardy či normy používané v odvČtví. Z hlediska financování jsou dĤležité záruční 

doby a jejich srovnání s plánovanou dobou pĜíslušných úvČrĤ, popĜípadČ omezení 

rozsahu náhrady škody zhotovitelem. Povinnost provést záruční opravy, které jsou 

zjištČny pĜi pĜevzetí díla, bývá zajištČna zádržným nebo bankovní zárukou ve výši okolo 

5-50% celkové ceny. 

 

Developer by mČl dále ve smluvní dokumentaci a v mechanismu transakce 

minimalizovat rizika plynoucí z možného prohlášení konkurzu na majetek zhotovitele – velmi 

aktuální v současné dobČ. Je také nezbytnČ nutné vymezit pĜechod vlastnického práva k 

jednotlivým částem zhotovované budovy na projektovou společnost a v konečné fázi prodeje 

všech bytĤ (v pĜípadČ rezidenční nemovitosti) je vhodné pĜevést záruky na společnost, která 

bude nemovitost spravovat a v pĜípadČ možnosti na společenství vlastníkĤ bytĤ. 
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2.1.3 Realizační fáze 

 

V rámci realizační fáze by mČlo být vše pĜipraveno k zahájení výstavby. 

 Výstavba a její koordinace 
Začíná tzv. hrubou stavbou, pokračuje technologiemi (napĜ. vzduchotechnika, plyn) a 

končí dokončovacími pracemi (napĜ. omítky, podlahy). Jednotlivé etapy stavební 

činnosti by mČly být v souladu s parametry stanovenými ve smlouvČ o dílo. Z toho 

dĤvodu se bČhem celé fáze dbá na kontrolu mezi plánovanými a skutečnČ provedenými 

pracemi. Probíhá kontrola vybraných ukazatelĤ jako je napĜíklad plnČní časového 

harmonogramu, stavebních a jiných nákladĤ či vývoje pĜedprodeje a pronájmu. V rámci 

výstavby probíhá také kontrola čerpání finančních prostĜedkĤ v závislosti na 

prostavČnosti a s tím spojená kontrolní činnost banky (zpráva o prostavČnosti, kontrolní 

šetĜení). Developer se snaží udržet kladné cash flow. Pro úspČšnou výstavbu objektu je 

dĤležitý zejména dobĜe fungující informační tok mezi všemi zúčastnČnými složkami. 

Ten zajišĢuje rychlé a účinné Ĝešení problémĤ, které se v rámci výstavby mohou 

vyskytnout. Dále také pokračuje marketingová kampaĖ zamČĜená na získání potĜebných 

klientĤ, neboĢ paralelnČ probíhá 

 Sjednávání podmínek budoucího užívání nemovitosti.  
U rezidenčních projektĤ dochází k uzavírání smluv o smlouvách budoucích na prodej 

bytových jednotek a u administrativních projektĤ k uzavírání smluv o smlouvách 

nájemních. V momentČ dokončení stavebního díla, pĜichází na Ĝadu 

 Kolaudační Ĝízení. 
To je spojeno s místním šetĜením. Pokud je kolaudační souhlas udČlen bez pĜipomínek, 

stavba je zpĤsobilá k užívání. V opačném pĜípadČ je sepsán seznam kolaudačních závad, 

které je tĜeba do stanoveného termínu odstranit. V rámci kolaudačního Ĝízení se vydává 

kolaudační rozhodnutí za účasti zástupcĤ dotčených orgánĤ (stavebního úĜadu, hygieny, 

hasičského sboru, životního prostĜedí a ostatních účastníkĤ Ĝízení). Jeho smyslem je 

schválení stavby k pĜedpokládanému využití, tzn. posouzení, zda je stavba v souladu s 

podmínkami, které byly v prĤbČhu územního a stavebního Ĝízení stanoveny. 

KONCEPČNÍ 
FÁZE 

PŘÍPRAVNÁ 
FÁZE 

REALIZAČNÍ 
FÁZE 

ZAVĚREČNÁ 
FÁZE
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2.1.4 ZávČrečná fáze 

 

Tato fáze je konečným završením celého projektu a zároveĖ i cílem developera. Jestliže 

je dílo zkolaudováno, již nic nebrání konečnému prodeji či pronájmu a realizaci zisku. Dochází 

k finalizaci všech započatých aktivit, pĜevzetí projektu a pĜedání klientĤm, pĜedání 

infrastruktury projektu mČstu, vytvoĜení společenství vlastníkĤ a vypoĜádání pĜípadných vad. 

Je to ve vČtšinČ pĜípadĤ vrcholná a finální fáze projektu, s jejímž zámČrem byl projekt 

uskutečnČn.  

Je tedy čas na: 

 pĜedání smluvených prostor kupujícím (u rezidenčního bydlení) či nájemcĤm (u 

kanceláĜských prostor a nákupních center). 

S ohledem na zajištČní návratnosti investice se část nebytových prostor pĜedpronajímá, 

ještČ než dojde k zahájení výstavby. VČtšina developerĤ má dokonce ve vlastních 

interních smČrnicích stanoveno pĜesné procento pĜedpronajatých prostor. StejnČ tak i 

banky požadují uzavĜení smluv o smlouvách budoucích na určité části prostor. Samotná 

nájemní smlouva je bČžnČ nastavena výraznČ ve prospČch pronajímatele (nejvČtší 

nájemci však mají určité zvýhodnČní). StandardnČ se od nájemcĤ vyžaduje bankovní 

záruka nebo záloha ve výši nČkolikamČsíčního nájemného. Vzhledem k tomu, že cílem 

je realizace zisku, hradí nájemci zpravidla kromČ nájemného také veškeré další náklady 

na provoz a správu nemovitosti (pĜíspČvky na marketing, pojištČní, daĖ a další). Proto 

se takové nájmy označují jako tzv. triple-N (tĜikrát čisté), protože pronajímateli kryjí 

veškeré náklady na správu, pojištČní a zdanČní nemovitosti.20  

U rezidenčních nemovitostí se uzavírají smlouvy o smlouvČ budoucí, kterou se obČ 

strany zavazují k uzavĜení kupní smlouvy na konkrétní jednotku, kterou je potĜeba ĜádnČ 

vymezit a zároveĖ stanovit zpĤsob splácení kupní ceny či záloh. DČje se tak často již 

v momentČ získání stavebního povolení, ale samotné pĜedání bytu kupujícímu je možné 

až po dokončení stavby a kolaudaci.  

                                                 
20 Asociace pro rozvoj trhu nemovitostí, kol.: Financování developerských projektĤ. Praha, 2008 
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U rezidenčních objektĤ je nezbytné správné nastavení práv ke společným částem 

nemovitosti, identifikace vad pĜi pĜedání a zpĤsob Ĝešení vad dodatečnČ vzniklých. 

V pĜípadČ, že pĜi dokončení projektu zĤstávají volné kapacity k prodeji či pronájmu, 

pokračuje se v reklamní kampani, popĜípadČ se provedou určité zmČny v prodejní 

strategii. Po rozprodání či pronájmu plné kapacity, se developer snaží co nejvíce 

medializovat projekt (samozĜejmČ za pĜedpokladu, že byl úspČšný), aby se dostal do 

povČdomí a tím si zlepšil pozici na trhu pro svou další výstavbu. 

V druhém pĜípadČ následuje 

 prodej projektu finálnímu investorovi. 
Okruh potenciálních investorĤ je developerovi dopĜedu znám. Obchod probíhá vČtšinou 

na základČ pĜedbČžné smlouvy (tzv. forward sale) a samotný pĜevod se mnohdy 

uskutečĖuje až nČkolik let od uzavĜení komplexní kupní smlouvy. 

Prodej projektu je vČtšinou ve skutečnosti prodej developerské společnosti, která byla 

pro daný projekt zĜízena, konkrétnČ jejich akcií. V omezené míĜe dochází k prodeji 

samotné budovy, což je ovšem daĖovČ nevýhodné (z dĤvodu nutnosti pĜevodu témČĜ 

všech smluv s projektem souvisejících – kromČ nájemních), ale naopak tento zpĤsob 

prodeje omezuje rizika plynoucí s historie projektové společnosti, kterými mohou být 

skryté závazky.21 

Po prodeji dokončeného projektu provádí developer zpČtnou analýzu a vyhodnocuje 

jeho úspČšnost z hlediska finančního, ekonomického, marketingového a technického, 

sloužící pak jako možné podklady pro realizaci dalších projektĤ. 

  

                                                 
21 Asociace pro rozvoj trhu nemovitostí, kol.: Financování developerských projektĤ. Praha, 2008 
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3 ÚČASTNÍCI PROJEKTU A JEJICH ROLE VPROJEKTU 

Na základČ pĜedchozí kapitoly, by nám v tento moment mČlo být jasné, co si pĜedstavit 

pod pojmem developerský projekt a proces, kterým vzniká. V závislosti na ní je potĜeba nyní 

blíže rozlišit pozice jednotlivých účastníkĤ v projektu. NeboĢ struktura realitní trhu je vysoce 

komplexní, zahrnuje Ĝadu aktérĤ, jejichž součinností naplĖuje realitní trh svĤj smysl, tedy 

produkovat výstavbu a obsazovat ji klienty, obchodovat s nemovitostmi obecnČ. Závisle na 

typu projektu, na očekávání spojeném s výnosností projektu a na širších ekonomických 

podmínkách se míra zodpovČdnosti a ochoty podstoupit riziko spjaté s realizací bude u 

jednotlivých aktérĤ lišit.22  

Je potĜebné neustále uvažovat fakt, že do realizace developmentu je zapojeno mnoho 

subjektĤ, kteĜí se rozvojového procesu zúčastní pouze v pĜípadČ, že jejich účast na projektu je 

zisková. Tyto jednotlivé formy participace rĤzných forem kapitálu si vyjednávají svou pozici 

na rĤzných trzích. Probíhá tak vyjednávání mezi developery a vlastníky pozemkĤ o cenČ 

stavební parcely, mezi developery a s generálními dodavateli o stavebních nákladech, mezi 

developery a finančními institucemi ohlednČ nákladĤ a podmínek financování. Tento mix 

aktérĤ vstupuje do developerského procesu s rĤznou rolí, strategií a kritérii se procesu účastnit. 

JedinČ souhra všech tČchto účastníkĤ, pĜi neustálém pomČĜování nákladĤ s mírou ziskovosti své 

participace, v kombinaci s pozitivním pĜístupem veĜejných autorit, zajistí úspČšné uskutečnČní 

developmentu.  

V závislosti na tržních podmínkách budou nČkteĜí aktéĜi disponovat vČtším vlivem, 

který rozhodne o povaze developerského projektu. Zájmy nČkterých aktérĤ tak nemusí být 

vĤbec v konečné podobČ projektu zahrnuty. 

Pro kvalitní zhodnocení postavení určitého subjektu v projektu je dĤležité analyzovat 

jeho motivaci, výnosy a rizika, která podstupuje, a jeho funkci ve struktuĜe vztahĤ mezi 

jednotlivými aktéry projektu.23 ObecnČ však mĤžeme Ĝíci, že všichni do developerského 

projektu vstupují se společným zámČrem dosažení zisku, i když každý s jinak vysokým rizikem. 

  

                                                 
22 Asociace pro rozvoj trhu nemovitostí, kol.: Financování developerských projektĤ. Praha, 2008.  

23 Asociace pro rozvoj trhu nemovitostí, kol.: Financování developerských projektĤ. Praha, 2008.  



36 

3.1 HLAVNÍ ÚČASTNÍCI DEVELOPERSKÉHO PROJEKTU 

V širším pohledu se na trhu nemovitostí pohybuje velké množství hráčĤ, kteĜí plní svoji 

neopomenutelnou funkci na trhu a zároveĖ tak i v developerském procesu. PĜi obchodu s 

nemovitostmi se stĜetávají nabízející (vlastníci, nebo-li developeĜi), poptávající (uživatelé, 

investoĜi), zprostĜedkující (realitní kanceláĜe, odhadci, právní poradci), umožĖující (finanční 

instituce) a regulující (státní správa a samospráva). Pokud se ale na development podíváme 

z užšího pohledu, tak zjistíme, že pro realizaci developerského projektu jsou nezbytní tĜi hlavní 

účastníci (viz. schéma níže). 

 
Obr. č. 1 – Vazba developer, investor, banka (Zdroj: Vlastní zpracování) 

Všechny subjekty účastnící se developerského procesu jsou na sobČ vzájemnČ závislí a 

projekt vyžaduje účast všech, i když v zastoupení rĤzných rolí.  

Developer je vČtšinou v postavení iniciátora a zároveĖ realizátora celého 

developerského projektu a nese tedy rizika s jeho realizací spojená. Naopak investor do projektu 

vstupuje vČtšinou až po jeho dokončení jako kupující a nese tak rizika související s budoucím 

vývojem nemovitosti. Banka jako subjekt poskytující finanční prostĜedky na projekt vstupuje 

do procesu vČtšinou již v koncepční fázi a svojí účastí nese riziko spojené pouze s úplným 

kolapsem projektu. VýmČnou za poskytnutý úvČr ji je pevnČ stanovený úrok.  

Mohou však nastat rĤzné varianty vstupĤ jednotlivých účastníkĤ do projektu. Často 

dochází i k situacím, kdy jednotlivé subjekty splývají v jeden a jejich role v projektu jsou jen 

stČží rozeznatelné. Pojćme si tedy postupnČ vysvČtlit role jednotlivých účastníkĤ 

v developerském projektu. 

DEVELOPER

BANKAINVESTOR
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3.1.1 Developer 

Developer pĜichází s určitou vizí, na jejímž základČ vytváĜí realistický developerský 

projekt. ZajišĢuje výbČr vhodného pozemku, zadání potĜebných prĤzkumĤ, vkládá vlastní 

kapitál a sjednává financování cizím kapitálem (ve vČtšinČ pĜípadĤ úvČrem od banky), nese 

rizika s tím spojená, organizačnČ se podílí na realizaci stavby a zajišĢuje marketing a finální 

prodej či pronájem projektu (sám nebo pĜi zapojení reklamní a realitní společnosti). VytváĜí 

rámec všech tČchto činností a smČĜuje je k realizaci projektu tak, aby po technické, právní, 

účetní i finanční stránce bylo dosaženo pozitivního výsledku. Jeho hlavní činností je pĜedevším 

kontrola a koordinace jednotlivými etap developerského projektu.  

Developer sám o sobČ nemusí být odborníkem v žádné konkrétní oblasti, mČl by se však 

orientovat v právních, účetních, daĖových otázkách, ve stavební, ekologické i ekonomické 

oblasti a mnoha dalších. PĜedevším by mČl být dobrým manažerem, mimo jiné se schopností 

jednat s lidmi, delegovat pravomoci, pĜidČlovat úkoly a kontrolovat jejich provádČní. Pro Ĝízení 

developerských projektĤ se ukazují jako rozhodující zejména tyto Ĝídící principy: 

 Ĝízení času a doby trvání projektu 

 Ĝízení nákladĤ 

 Ĝízení kvality 

 Ĝízení toku informací 

 organizace projektu 

 

Developer vČtšinou není dlouhodobým vlastníkem nemovitosti. Jeho cílem je projekt 

dokončit co s nejnižšími náklady a prodat či pronajmout s co možná nejvyšším výnosem tak, 

aby byl zisk maximální. VytváĜí tak cash flow formou pĜíjmu z pronájmu a následného prodeje 

dokončeného a plnČ pronajatého projektu. 

Na rozdíl od investora je ochoten podstoupit vČtší rizika, samozĜejmČ za cenu 

odpovídajícího vyššího zisku.  

Každý developer zvažuje moment, kdy z projektu vystoupit. Jinak Ĝečeno, ve které fázi 

zrealizovat zisk. Podle toho nastavuje vztahy s ostatními zúčastnČnými subjekty. Z tohoto 

pohledu lze rozlišit tĜi nejčastČjší situace.24  

                                                 
24 Asociace pro rozvoj trhu nemovitostí, kol.: Financování developerských projektĤ. Praha, 2008 
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1. Developer kupuje pozemek nebo budovu 
aby vytvoĜil koncept, a celý projekt dále prodává jinému developerovi, který jej provede 

a zpravidla prodá finálnímu investorovi. Prodává tak samotnou vizi. 

2. Developer projekt dovede do stádia územního rozhodnutí 
a následnČ ho prodává dalšímu developerovi, který jej po dokončení prodává finálnímu 

investorovi. 

3. Developer projekt realizuje od prvotní myšlenky až do konce 
a prodává jej finálnímu investorovi. Pouze u tohoto modelu dochází k realizaci všech 

fází projektu (které jsou popsány ve 2. kapitole). 

Developer také mĤže v určitých pĜípadech fungovat jenom jako poskytovatel služby pro 

finančního investora. To znamená, že projekt vymyslí nebo koupí investor a developera 

si najímá na samotnou realizaci projektu za jistou odmČnu. Developer tak realizuje 

projekt, ale nevkládá do nČj žádné svoje investice a nese tak minimální rizika. DĤvodem 

bývají nedostatečné zkušenosti investora. Tato forma u nás ale není pĜíliš častá. Naopak 

se často mĤžeme setkat s modelem, kdy je developer a investor jeden a týž subjekt.  

NČkteĜí developeĜi se zabývají pouze pozemky. Činnost v oblasti pozemkĤ mĤže být 

velmi výnosná, ovšem za cenu značného rizika. Developer v nejrizikovČjších pĜípadech 

zakoupí pozemek a následnČ usiluje o zmČnu územního plánu. MĤže se však jednat i o 

ménČ nejisté záležitosti, jako je napĜ. zasíĢování pozemkĤ již zahrnutých v územním 

plánu pro výstavbu. Chování developera závisí vždy na konkrétním projektu, situaci na 

trhu, finančních a dalších schopnostech developera. 

4. Developer jako stavitel pro III.fázi realizační – stavební činnost. 
Málo častá, v České republice vyskytující se obzvláštČ zĜídka je situace, kdy developer 

nevkládá do projektu vlastní prostĜedky a je najímán investorem s vlastním projektem 

pro jeho realizaci. Developer v této situaci plní požadavky investora, s jeho konkrétní 

vizí, za pĜedem domluvenou odmČnu, tzv. development fee.25 

  

                                                 
25 Asociace pro rozvoj trhu nemovitostí, kol.: Financování developerských projektĤ. Praha, 2008, strana 14-16. 
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3.1.2 Investor 

Investor je osoba, která investuje finanční prostĜedky za účelem zisku. Na rozdíl od 

developera je dlouhodobým vlastníkem nemovitosti. Obvykle vstupuje do hry až po dokončení 

výstavby a dosažení plného pronájmu formou poĜízení nemovitosti. SamozĜejmČ mĤže nastat 

Ĝada jiných variant. Investor mĤže být napĜíklad v pozici tzv. equity partnera nebo-li subjektu, 

který poskytuje finance, jež developer v daném čase nemá k dispozici, výmČnou za podíl na 

zisku z projektu. S tím však nese velkou část rizika spojeného s projektem.  

V nČkterých pĜípadech osoba investora a developera splývá v jeden a týž subjekt.  

Investor vČtšinou od developera kupuje v podstatČ „vytvoĜené“ cash flow za určitou 

míru návratnosti (tzv. yield). Nenese tedy rizika s realizací a zajišĢováním pronájmu projektu 

související jako developer, ale naopak nese rizika v souvislosti s budoucím opČtovným 

pronájmem. Proto dbá investor zvýšené opatrnosti pĜi posuzování kupovaného projektu 

(napĜíklad na smČr budoucího vývoje realitního trhu a vývoje očekávané poptávky), neboĢ pro 

investory pĜedstavuje nemovitost aktivum, které kupují a zahrnují tak do svého realitního 

investičního portfolia. K naplnČní tohoto kroku musí nemovitost splĖovat podmínku generování 

spolehlivého pĜíjmu z nájmu. Rostoucí zájem investorĤ o realitní investování nastane za 

podmínek, kdy nájemné roste nebo je jeho rĤst očekáván v budoucnosti. Jestliže porostou 

nájmy, poroste poptávka investorĤ i kapitálová hodnota nemovitosti. Cílem investora je tedy 

maximalizace výnosĤ pĜi minimalizaci rizik. 

PĜed vstupem investora do developerského projektu a zahrnutím nemovitosti do svého 

investičního portfolia povČĜí experta Ĝádným ohodnocením realitní investice.  

PĜi rozšiĜování portfolia se pĜihlíží na mnoho makroekonomických faktorĤ (napĜíklad 

na skladbu zamČstnanosti či demografické ukazatele deficitu lidského kapitálu), které ovlivĖují 

poptávku a potenciál dané nemovitosti.  

Investor posuzuje hodnotu nemovitosti podle investičního chování nemovitostí 

obdobných vlastností ve zvoleném minulém časovém období. Hodnotí také chování 

intervenujících investičních pĜíležitostí (napĜíklad cenné papíry a dluhopisy). Hlavním 

mČĜítkem je rozdíl mezi návratností a rizikovostí investice. Čím vČtší je tento rozdíl, tím je 

investice zajímavČjší. 

Investor tedy poskytuje finanční prostĜedky pro realizaci developerského procesu a za 

to získává témČĜ jistý výnos a vyšší zhodnocení jeho finančních prostĜedkĤ než jaké by mu 

pĜinesly napĜíklad úroky z uložených penČz v bance. AktuálnČ vzhledem ke krizi se mĤže 
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zhoršit situace v bonitČ nájemcĤ, nČkteĜí mohou vypadnout v souvislosti s insolvencí či 

ukončením činnosti. PĜípadnČ volné prostory bude velmi obtížné obsadit novými nájemci – 

nejvíce jsou ohroženy prĤmyslové a logistické nemovitosti. 

3.1.3 Financující banka 

Financující banka poskytující část finančních prostĜedkĤ na realizaci projektu vystupuje 

v podstatČ v roli „investora“, avšak s tím rozdílem, že dokončenou nemovitost nekupuje do 

svého vlastnictví. Na projektu se účastní s cílem zisku v podobČ úrokĤ z poskytnutého úvČru.  

Je v úzkém vztahu k developerovi, plní kontrolní funkci a monitoring celého projektu. 

Dohlíží na prĤbČh stavby, uzavírání smluv, kontroluje rozpočet a podobnČ.  

Za účast na financování samozĜejmČ klade požadavky na zajištČní pĜed-pronájmu a 

vlastní vklad prostĜedkĤ developera do projektu. Také požaduje zajištČní splátek úvČru a to 

formou zástavy nemovitosti, akcií, vinkulováním pĜíjmu z nájmu a mnoho dalších. Podmínky 

pro získání investičního úvČru jsou do značné míry pevnČ stanovené dle stanov konkrétní 

banky, ale z části jsou promČnlivé v závislosti na konkrétní developerské společnosti a projektu. 

Banka pĜihlíží k výsledkĤm již realizovaných činností, evaluaci cash flow a dalších finančních 

ukazatelĤ zamýšleného projektu, bonitČ klienta a rizikovosti projektu.  

U vČtších projektĤ je obvyklé financování konsorciem více bankovních domĤ. ObzvlášĢ 

v dnešní dobČ značnČ poznamenané svČtovou finanční krizí, je financování prostĜednictvím 

nČkolika bankovních domĤ pomalu jedinou možností, jak projekt profinancovat. Podmínky 

bank jsou ale v dnešní dobČ tak promČnlivé, že situace mĤže být zanedlouho zase jiná. 

PodrobnČji o podmínkách financování v kapitole 4. 
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3.2 OSTATNÍ ÚČATNÍCI PROJEKTU26 

Jak už bylo zmínČno, development zamČstnává Ĝadu nejrĤznČjších profesí. Kvalitní 

projekt mĤže zdárnČ projít celým tímto developerským procesem pouze za účasti všech 

subjektĤ, aĢ už v menší či vČtší míĜe zastoupení. StručnČ bych jmenovala aspoĖ nČkolik z nich 

ve vČtšinČ projektĤ nepostradatelných. OpČt je však nutné upozornit na fakt, že zde uvedené 

složení účastníkĤ či jejich pojmenování není nutnČ závazné pro všechny projekty. V ĜadČ 

pĜípadĤ mĤže být více osob spojeno pouze v jednu kompetentní, jak se v praxi již ne jednou 

potvrdilo. 

 ÚĜady 
K tomu, aby mohl být projekt realizován je nutné získat územní rozhodnutí a stavební 

povolení. PĜi územím a stavebním Ĝízení se developer, popĜípadČ jeho právní zástupce 

dostává do styku s odborem územního plánování a stavební úĜadem. Často developer 

musí jednat i s dalšími úĜady, jako napĜ. odbor dopravy, odbor životního prostĜedí, odbor 

památkové péče a další, které se vyjadĜují ke stavbČ v prĤbČhu jednotlivých fází 

projektu. Velmi dĤležitý je také katastrální úĜad, který je neodmyslitelnČ spjat s realizací 

developerského projektu. Na katastrálním úĜadČ jsou projednávány skutečnosti týkající 

se právního auditu pozemkĤ, pĜípadného dČlení pozemkĤ a další evidence (napĜ. zápis 

rozestavČné či dokončené stavby do katastru nemovitostí, pĜípadnČ vklad prohlášení 

vlastníka pro vznik bytových jednotek, atd.). 

 Urbanista, architekt projektant 
Práce urbanistĤ spočívá v prostorovém Ĝešení určité rozvojové lokality. Tato činnost 

zahrnuje umístČní funkčního návrhu do širšího okolí, dopravní Ĝešení (napĜ. dostupnost, 

parkování), navržení veĜejného prostoru (napĜ. parky, námČstí), zastavitelnost území 

apod. Urbanista tvoĜí urbanistické studie, územní plány (zóny). 

 
Projektanti a zejména architekti mají významné postavení v developerském procesu 

jako partneĜi developera. Architekti spolupracují s developerem, již v pĜípravné fázi 

procesu, a to vytvoĜením konečné podoby stavby. Jde o zdlouhavý vývoj mezi 

odlišnými pĜedstavami developera a architekta o budoucí stavbČ. Developer dbá o 

ekonomickou výhodnost, koncepci vnitĜních prostor podle potĜeby budoucích uživatelĤ, 

pomČrnČ nízké provozní náklady a flexibilnost projektu v pĜípadČ zmČny návrhu (napĜ.: 

                                                 
26 ČERNOCH, Josef, Ladislav SLABOCH a Stanislav TOUŠEK. PĜíprava a realizace investiční výstavby. Praha: 
Státní nakladatelství technické literatury, 1990. 
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z rezidenčního objektu na komerční). Architekti, na stranČ druhé, požadují jedinečný 

vzhled projektu zapadající do celkového konceptu prostĜedí, dbají na souhru vnitĜního i 

venkovního prostĜedí a jejich propojení s funkčností uvažovaného budoucího objektu. 

Současná česká právní úprava deklaruje vlastníkovi budovy provést zmČny „v míĜe 

nezbytnČ nutné, pĜi zachování hodnoty díla“, ačkoliv autor stavby má obecnČ právo 

zamezit, i bez uvedení dĤvodĤ, k jakékoliv zmČnČ díla. PĜedcházet sporĤm práva autora 

(architekta) s developerem lze dĤkladnou právní úpravou ve smluvních podmínkách 

pĜed provedením architektonického návrhu.27 

 

Architekti se s projektanty radí v otázce stavebnČ - technickém Ĝešení budoucí stavby a 

pĜedkládají developerovi variantní návrhy, jakožto rozhodujícímu orgánu o konečné 

podobČ objektu. Architekti, s projektanty, mají za úlohu vypracovat architektonický 

návrh vhodný do uvažovaného území, vypracovat projektovou dokumentaci pro územní 

a stavební Ĝízení a dokumentaci pro výbČr zhotovitele, dále i asistenci pĜi výbČru a 

uzavírání smluv s generálním dodavatelem (zhotoviteli), spolupráci pĜi realizaci 

projektu jako autorský dozor, nebo jako poradní orgán pĜi vzniklých komplikací.28 

 Právní a poradenské služby 
Právní služby jsou pro developerské společnosti nesmírnČ dĤležité. Mohou být 

zajišĢovány internČ nebo externČ v závislosti na velikosti projektu. Každá vČtší 

developerská společnost by však mČla mít vlastní právní oddČlení. Jejich hlavním 

úkolem v developerském projektu je ošetĜení kupních a nájemních smluv, smluv o dílo, 

asistence pĜi pĜípadných sporech, konzultace s úĜady a ostatní služby.  

Právních služeb využívá developer již na počátku developerského projektu, kdy je 

vhodné nezapomenout a provést právní audit pozemkĤ, nemovitostí a doprovází ho 

celým developerským procesem. Jedná se napĜíklad o činnost tržních prĤzkumĤ a 

rozborĤ, které se provádí pĜed nákupem nemovitosti, aby se zjistilo, zda projekt má z 

tržního a finančního hlediska životaschopnost.  

 Qauality surveyor 
Specializované společnosti, které spolupracují s developerem od počáteční fáze a 

zpracovávají odhady stavebních nákladĤ na všech stupních projektové dokumentace, na 

základČ podrobných výkazĤ výmČr. ZajišĢují developerovi neustálou kontrolu nad 

                                                 
27 Asociace pro rozvoj trhu nemovitosí,kol.: Financování developerských projektĤ. Praha, 2008, strana 14-16. 

28 IVANIČKA, Koloman. Trh nehnuteĎností a developerský proces. ISBN 978-80-227-2661-0, strana 64 
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ekonomickou proveditelností projektu. Spolupracuje s developerem pĜi výbČru 

generálního dodavatele, provádí vyhodnocování výsledkĤ nabídek. Ve fázi realizace má 

quantity surveyor na starosti finanční Ĝízení stavby. Odsouhlasuje harmonogram 

výstavby, potvrzuje mČsíční fakturaci stavební firmy, zpracovává mČsíční zprávy o 

vývoji nákladĤ stavby a pĜedpokládaných konečných celkových nákladech. 

PĜi sbČru informací jsem se setkala i s pojmem quality surveyor, který se zamČĜuje na 

kvalitu provedených prací atd. 

 Stavební firma (generální dodavatel) 

Stavební firmy sice zajišĢují stavbu a tedy realizaci projektu, ale nemusejí na to být 

sami. Rozlišujeme generálního dodavatele a další subdodavatele.  

 Generální dodavatel Ĝídí kompletní stavbu a nasmlouvává si specializované firmy 

(subdodavatele), pokud určité činnosti nechce vykonávat sám nebo na nČ nemá 

potĜebnou kapacitu. Ručí za bezproblémový, Ĝádný a včasný prĤbČh stavby. Po pĜedání 

stavby je povinen vyĜešit reklamace. V tradičním dodavatelském systému generální 

dodavatel realizuje stavební práce podle projektové dokumentace, kterou obdrží od 

developera a kterou zpracovává projektová společnost.  

NČkdy developerské společnosti používají také systém jednoho dodavatele, tzv. „Design 

and build“. Ten spočívá v tom, že developer poskytne dodavatelĤm projekt na úrovni k 

územnímu Ĝízení (tendrovou dokumentaci). Ti pak dokumentaci dále zpracovávají a 

jdou s ní do výbČrového Ĝízení. Vybraný dodavatel pak dodává nejen stavební práce, ale 

také projektové dokumentace na všech dalších potĜebných úrovních. PĜi tomto 

dodavatelském systému je velmi dĤležitá kvalitní komunikace mezi architektem, 

projektantem a developerem.  

Subdodavatelé jsou specializované společnosti, vykonávající nejrĤznČjší Ĝemesla. MĤže 

se jednat o zemní práce, dopravní stavby, inženýrské sítČ, elektrikáĜské práce, 

plynovodní a vodovodní práce, zednické, podlaháĜské a zámečnické práce. Developer 

se také mĤže rozhodnout, že si nenajme generálního dodavatele, ale že si bude 

koordinovat stavbu na vlastní riziko. V tomto pĜípadČ si nasmlouvává subdodavatele 

sám nebo prostĜednictvím poradenské firmy, která se specializuje na Ĝízení stavby. 

 Manažer stavby 
Zastupuje developera pĜi Ĝízení výstavby. Dohlíží na plnČní závazkĤ, které pro 

dodavatele stavby vyplývají ze smlouvy. Kontroluje, koordinuje a Ĝídí každodenní 

postup prací, distribuuje a potvrzuje dokumentaci, svolává a vede kontrolní dny, 

komunikuje s Ĝídícím týmem dodavatele a zajišĢuje další činnosti dĤležité pro postup 
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stavby. Manažer se zodpovídá pĜímo developerovi, kterého informuje o vývoji na stavbČ 

a o skutečnostech, které mají dopad na náklady nebo termín dokončení projektu. 

Spolupracuje s quantity surveyorem, který mu dodává výkazy o prĤbČhu stavby z 

finančního hlediska. Na jejich základČ manažer stavby konzultuje s developerem další 

postup výstavby. 

 Manažer projektu 
Úkolem projekt manažera je každodenní Ĝízení projektu a kontrola jeho prĤbČhu. Od 

pĜedání staveništČ, komunikace se zúčastnČnými subjekty projektu, dohledem nad 

zhotovitelem podrobného harmonogramu pro jednotlivé části stavby a jeho následné 

dodržování, po účast na pravidelných koordinačních schĤzkách, pĜejímání částí 

zhotovené stavby, identifikaci vad a nedodČlkĤ, dohled nad jejich odstraĖováním a 

organizací pĜedání dokončeného díla. Projektový manažer mĤže být také povČĜen 

dohledem nad náklady, tzn. kontrolou, zda fakturované náklady odpovídají provedené 

práci jak po stránce kvality, tak i kvantity. StručnČ Ĝečeno dohlíží na práci jednotlivých 

zúčastnČných složek a zajišĢuje funkční informační tok. 

ObecnČ jsou tyto služby pomČrnČ nákladné, a proto nČkteré společnosti zĜizují vlastní 

specializovaná oddČlení, nČkteré služeb projekt manažerĤ nevyužívají vĤbec. Z rĤzných 

zdrojĤ zjišĢuji, že se funkce jednotlivých osob nČkdy i prolínají či pĜekrývají.  

 Správce nemovitosti 
Správci nemovitostí mohou být také specializovanými společnostmi. Mimo jiné 

koordinují údržbu a pĜípadné rekonstrukce prostor, organizují společenské nebo jiné 

marketingové akce, aby pĜilákali pozitivní pozornost na daný projekt (pokud se tedy 

jedná o shopping centrum či vČtší administrativní centrum), vybírají nájemné a 

poskytují služby, hledají nové nájemníky pro uvolnČné prostory a podobnČ.  

 Realitní kanceláĜe 
Realitní makléĜi se zabývají zprostĜedkovatelskou činností. ZajišĢují propagaci a prodej 

projektu. Realitní makléĜi obvykle pĤsobí na bázi “no cure, no pay”, což znamená, že 

jejich odmČna je podmínČna jejich výsledky. 

Významní developeĜi si však realitní služby zajišĢují vlastními zdroji, což je 

bezpochyby flexibilnČjší a finančnČ ménČ náročný postup. Mimo zprostĜedkovatelské 

činnosti se makléĜi mnohdy zabývají odhadováním nemovitostí, správou nemovitostí a 

nČkdy aukční činností. 
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 Koneční uživatelé 
Koneční uživatelé, tj. nájemníci či kupující vystavené nemovitosti. Podle konečných 

uživatelĤ (kupujících) určuje developer zda byl projekt úspČšný, jinak Ĝečeno, zda byla 

naplnČna minimální možná kapacita = minimální hranice obsazenosti zvolená 

developerem jako uspokojivá. V návaznosti na již zmínČnou realitní část rezidenčních 

stavebních objektĤ, dochází k prodeji bytových jednotek nebo rodinných domĤ na 

základČ smlouvy o smlouvČ budoucí, kterou projektová společnost uzavírá s budoucím 

uživatelem jako závazek uzavĜít po vyzvání ve smluvní lhĤtČ (pokud není stanoveno tak 

do jednoho roku) budoucí kupní smlouvu konkrétní stavby (bytové jednotky) ještČ pĜed 

realizační fází developerského projektu. Tento závazek se uzavírá zejména v dobČ, kdy 

je stavebním úĜadem potvrzené vydané stavební povolení doložkou o nabytí právní 

moci.29 

 Finální investoĜi 
Finálnímu investorovi je odprodán developerský projekt v konečné fázi procesu. Ve 

vČtšinČ pĜípadĤ je investor nebo okruh investorĤ pĜedem znán. Developer plánuje a 

realizuje projekt na základČ dohodnutých podmínek a pĜedbČžnČ podepsané smlouvy. 

PĜevod projektu z developera na finálního investora probíhá dvČma možnými zpĤsoby. 

Odprodejem projektové společnosti, postupem odpovídajícím druhu společnosti 

(odprodej akcií, odkoupení podílu společnosti, pĜevodem apod.). Druhým, z hlediska 

daní a pĜevodu, ménČ výhodným zpĤsobem je prodej samotné stavby (stavebního 

komplexu), který je velmi ojedinČlý a vČtšinou k nČmu dochází pĜi zmČnČ užití objektu. 
30 

Investor vČtšinou provede právní audit projektové společnosti pĜed jejím nabytím do 

své pravomoci. Právní audity jsou doporučující jednak z hlediska zjištČní vztahĤ k 

nemovitostem, dále pak smluvních podmínek s jednotlivými organizacemi a dodavateli 

spojených s projektem. Zkoumanou oblastí jsou vlastnické vztahy společnosti k 

projektu, zda byly vydané veškeré povolení (stavební povolení, územní a kolaudační 

rozhodnutí), jestli jsou uzavĜené nájemní nebo jiné smlouvy. Kontrolují se jednotlivé 

smluvní dokumenty, jako je napĜ. úvČrová smlouva, která má nastavené pravidla, co se 

týče pĜevodu práv na jinou osobu (napĜ.: pĜevod akcií na investora, splacení úvČru v 

jedné transakci nebo jinou úvČrovou bankou, aj.). Jde pĜedevším o kontrolu závazkĤ 

                                                 
29 Asociace pro rozvoj trhu nemovitosí,kol.: Financování developerských projektĤ. Praha, 2008, strana 20-21 

30 Asociace pro rozvoj trhu nemovitosí,kol.: Financování developerských projektĤ. Praha, 2008, strana 22-23 
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projektové společnosti, které nemusí být na první pohled zjistitelné nebo v účetnictví 

uvedené. Je dĤležité dbát i na podmínky kupní smlouvy mezi developerem a finálním 

investorem. Součástí kupní smlouvy jsou sankce za pĜedčasné ukončení nájemných 

vztahĤ, výskyt vad zhotovené stavby, vymáhání nárokĤ a odpovČdnosti ze záruk, 

refinancování, stanovení a podmínky splatnosti kupní ceny.31 

 

Asociace pro rozvoj trhu nemovitostí rozebírá tĜi kritické body v kupní smlouvČ:32 

ʹ Splatnost kupní ceny a podmínky úhrady podle stanoveného zpĤsobu. NapĜíklad 

tzv. odložený pĜevod = úhrada pĜes vázaný účet, kdy celá částka je složena na 

účet a uvolnČna v den vypoĜádání transakce. 

ʹ Stanovení kupní ceny se odvíjí od aktuální rozvahy projektové společnosti a 

celkového stavu nájemních vztahĤ. Kupní cena není stanovena pevnČ a je nutné 

zajistit její splatnost a výši pĜed vypoĜádáním konečné transakce. 

ʹ Refinancování úvČru projektové společnosti spojené s pĜevodem akcií 

  

                                                 
31 Asociace pro rozvoj trhu nemovitosí,kol.: Financování developerských projektĤ. Praha, 2008, strana 22-23 

32 Asociace pro rozvoj trhu nemovitosí,kol.: Financování developerských projektĤ. Praha, 2008, strana 22-23 
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4 FINANCOVÁNÍ DEVELOPERSKÉHO PROJEKTU 

Není novou informací, že developerský projekt vzniká v rámci dlouhodobého a finančnČ 

náročného procesu a právČ z dĤvodu vysokých počátečních nákladĤ vyžaduje spoluúčast 

nČkterého z financujících subjektĤ. Zpravidla bankovního domu, equity partnera či investora a 

podobnČ. První náklady projektu souvisejí s poĜízením pozemku pĜípadnČ nemovitosti, dále její 

výstavbou či rekonstrukcí. Ty se vracejí až v momentČ prodeje či pronájmu dokončené 

nemovitosti. Developer je tedy vČtšinou nucen využít cizího kapitálu na realizaci projektu. 

 

Nastavení financování projektu musí být pĜizpĤsobeno očekávaným penČžním tokĤm 

projektu tak, aby společnost mČla vždy k dispozici potĜebné prostĜedky. PenČžní toky projektu 

jsou závislé na jednotlivých fázích a typu projektu. 

 

Obr. č. 2  PenČžní toky v závislosti na fázích projektu 
(Zdroj: Financování developerských projektĤ)33 

 

V zemích s rozvinutou tržní ekonomikou existuje celá Ĝada subjektĤ, které nabízejí 

financování developerských projektĤ. Hlavními poskytovateli finančních úvČrĤ jsou: 

 Obchodní banky 

 Investiční fondy 

 InvestoĜi 

                                                 
33 Asociace pro rozvoj trhu nemovitostí. Financování developerských projektĤ. ARTN, Praha, 2008 

PENEŽNÍ TOKY V PRģBċHU DEVELOPERSKÉHO PROCESU
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4.1 MOŽNOSTI FINANCOVÁNÍ DEVELOPERSKÉHO PROJEKTU 

Financování investiční činnosti je velmi specifická aktivita. DĤvodem tČchto specifik je 

dlouhodobost financování projektu a její rozsah. Je ovlivnČno výnosností, likviditou. Delší 

časový horizont projektu s sebou pĜináší také vČtší rizika a určitou zmČnu oproti pĤvodním 

plánĤm. Ne zĜídka se jedná o velmi složité finanční operace, které pro svĤj chod potĜebují 

obrovské jednorázové vklady, kterými často nedisponují jednotlivci ani ekonomické jednotky. 

Z hlediska složitosti se také jedná o časovČ a vČcnČ velmi komplikovanou spolupráci 

jednotlivých účastníkĤ projektu, jako jsou napĜíklad investor, projektant, stavitel, koncový 

zákazník a další. Samy projekty pak mohou mít určitý vliv na okolí, myšleno ekologie, 

infrastruktura a jiné. Vzhledem k tČmto okolnostem je dĤležité: 

 respektovat dĤslednČ čas, časovou hodnotu penČz, 

 respektovat riziko, vyplývající z dlouhodobosti investic a nejistoty penČžních tokĤ 

investičního projektu, 

 uvažovat variantnČ s rĤznými faktory, které ovlivĖují projekt a jeho financování, 

hodnotit citlivost projektu na rĤzné faktory a zmČny technického i ekonomického 

charakteru, 

 posuzovat investici nejen z hlediska výnosnosti a rizika, ale i z hlediska jejího vlivu na 

likviditu podniku.34 

 

„Pro financování developerských projektĤ se využívá projektové financování 

nemovitostí, je to pojem, který souvisí s financováním časovČ a rozsahovČ náročných projektĤ. 

Je tČsnČ svázáno s prognózovaným efektem vybraného projektu a pouze v malé míĜe se opírá o 

vlastní zdroje podniku. Jako hlavní rysy projektového financování se uvádí zejména tČsná vazba 

splátek úvČru na budoucí cash flow z projektu, rozdČlení rizika na více subjektĤ a v neposlední 

ĜadČ také mimobilanční financování.“35 

 

Developer má tedy možnost financovat projekt z pohledu vlastnictví kapitálu: 

 z vlastních zdrojĤ, 

 z cizích zdrojĤ. 

                                                 
34VALACH, Josef. Investiční rozhodování a dlouhodobé financování. 2., pĜeprac. vyd. Praha: Ekopress, 2006. 

ISBN 80-869-2901-9. str. 28 – 29 

35 DVOěÁK,P. Bankovnictví. Praha: Vysoká škola ekonomická, 1998. str. 206. 
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JednoznačnČ nelze Ĝíci, které jsou pro developera výhodnČjší, vše musí být vykalkulováno 

finančními analýzami. A pĜitom vždy platí všeobecné pravidla pro finanční Ĝízení: 

 preferuje se vždy vČtší výnos pĜed výnosem menším, 

 preferuje se vždy menší riziko pĜed rizikem vČtším, 

 za vČtší riziko se požaduje vČtší výnos, 

 preferují se peníze obdržené dĜíve pĜed stejnou částkou obdrženou déle, 

 motivací do určité akce je očekávání vČtšího výnosu, než by pĜineslo investování 

 do jiné akce, 

 motivací veškerého investování je zvČtšení majetku.36 

 
Financování vlastním kapitálem je možné ještČ dále rozdČlit do dvou vČtších skupin a to: 

 externí- kdy je navýšen základní kapitál stávajícími nebo novými společníky 

 interní- vzniklé v podniku z pĜedešlé činnosti (zisk a odpisy) 

 

Mezi cizí kapitál patĜí zákonné rezervy, závazky vĤči zamČstnancĤm, závazky vĤči státu, 

dodavatelské úvČry, bankovní úvČry, nebankovní zdroje. 

 
„Pro financování investic jako poĜízení dlouhodobého finančního majetku by mČly být použity 

dlouhodobé zdroje kapitálu. PĤjde-li o cizí zdroje, mČly by být také dlouhodobé a jejich splácení 

by mČlo být v souladu s prĤbČhem investice.“37 

 
Z hlediska času a jejich splatnosti se dají kapitálové úvČry dČlit na dlouhodobé, stĜednČdobé a 

krátkodobé. 

 dlouhodobé – splatnost nad 5 let, 

 stĜednČdobé – splatnost od 1 do 5 let, 

 krátkodobé – splatnost do 1 roku. 

 

                                                 
36 Ekonomie.topsid:com: Financování podniku. [cit. dne 2017-02-27]. Dostupné na internetu: 

<http://ekonomie.topsid.com/index.php?war=financovani_podniku> 

37 BusinessInfo.cz: Investice a jejich efektivita - financování investic. [cit. dne 2017-02-27]. Dostupné na 
internetu: δhttpǣȀȀwwwǤbusinessinfoǤczȀcsȀclankyȀinvesticeǦaǦjejichǦefektivitaǦfinancǦʹͺͶ͵Ǥhtmlε 
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4.1.1 Equity finance 

Vlastní kapitál nebo-li finanční prostĜedky, které nejsou kryty úvČrem. Rozlišujeme: 

 vklad do základního kapitálu  
Z účetního hlediska se jedná o vlastní kapitál SPV. Tato forma poskytnutí zdrojĤ SPV 

je pro společníky administrativnČ náročnČjší a v budoucnosti mĤže narazit na technické 

pĜekážky pĜi prodeji nemovitosti či obchodních podílĤ pĜípadnČ celé SPV. Pokud to 

vyloženČ nepožaduje banka, pak se vklad do vlastního kapitálu formou penČžitého 

vkladu prakticky nepoužívá.  

Z dĤvodĤ uvedených níže se spíše používá forma poskytnutí pĤjčky od společníka. 

 úvČr od společníka 
Požadavek banky na minimální výši vlastních zdrojĤ SPV realizuje zpĤsobem, že 

investor (společník, akcionáĜ) poskytne SPV úvČr (tzv. junior loan – z účetního hlediska 

cizí kapitál). Tento úvČr však bude podĜízen úvČrĤm (tzv. senior loans), které získá SPV 

od banky - zpravidla pĤjde o tzv. podĜízený dluh. Platí, že podĜízený dluh nebude 

uhrazen, pokud nedojde k uhrazení primárního dluhu vĤči bance – pro tyto účely uzavírá 

investor s SPV smlouvu o pĤjčce (tzv. loan agreement).  

Forma podĜízeného úvČru (junior loan) je v mnoha ohledech praktičtČjší, transakčnČ, 

daĖovČ i nákladovČ výhodnČjší než zpĤsob penČžitého či nepenČžitého vkladu.38 

 

Dalším zdrojem vlastního kapitálu mĤže být hospodáĜský výsledek firmy z minulých 

let, tedy nerozdČlený zisk.  

Equity bývá z velké části použito na nákup pozemku či nemovitosti. Vlastní kapitál 

developera by mČl vystačit až do fáze vydání stavebního povolení a výbČru stavební firmy pro 

jeho realizaci. V té dobČ se developer obrací na banku s žádostí o uvolnČní financování. První 

jednání s bankou ale probíhají mnohem dĜíve, zpravidla ještČ pĜed zakoupením pozemku v 

prĤbČhu koncepční fáze. Výsledek jednání s bankou a její ochota či neochota vložit do projektu 

své finance jsou pro developera velmi dĤležitým signálem o realizovatelnosti projektu.  

  

                                                 
38 Asociace pro rozvoj trhu nemovitostí. Financování developerských projektĤ. ARTN, Praha, 2008  
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4.1.2 Debt finance 

Debt finance nebo-li dluhové financování tvoĜí velký podíl na financování projektĤ. Ve 

vČtšinČ pĜípadĤ jde o nejrĤznČjší úvČry a pĤjčky od bank, ale existuje i Ĝada dalších zpĤsobĤ 

financování projektĤ: 

 vydání dluhopisu projektovou společností  
je další možností, pomocí které získá investor prostĜedky k financování projektu. 

Dluhopisy mají tu výhodu, že jsou obchodovatelné na sekundárních trzích. Využívají se 

však jen omezenČ. 

 podĜízené nebo mezaninové úvČry  
jsou využívány pĜi nedostatečném objemu equity – vlastních zdrojĤ investorĤ. Jsou 

podĜízeny seniorním úvČrĤm a dluhopisĤm. To znamená, že jsou umoĜovány až v dalším 

poĜadí. Logicky tedy pĜináší vČĜitelĤm vyšší riziko, kteĜí proto požadují vyšší míru 

odmČny – úroku. Tyto typy dluhového kapitálu zpravidla poskytují subjekty tĜetích stran 

z nebankovního sektoru (napĜ. speciální fondy, pojišĢovny, apod.).   

 leasing 
je v ČR poslední dobou velmi znevýhodnČn oproti ostatním formám financování. 

Mnohem lépe ho lze využít u financování movitých vČcí (strojní zaĜízení, dopravní 

prostĜedky, apod.). 

 úvČry veĜejného sektoru  
Mohou mít podobu vratné ale také nevratné pĤjčky, pak se fakticky jedná o dotace ze 

strany státu. Mohou být také podĜízeny seniorním úvČrĤm komerčních bank a spláceny 

až v druhém poĜadí. Jako pĜíklad instituce, která poskytuje takovou formu financování 

je Evropská investiční banka (EIB). 
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4.2 DRUHY FINANČNÍCH PRODUKTģ VHODNÝCH PRO 
FINANCOVÁNÍ DEVELOPERSKÝCH PROJEKTģ 

ProduktĤ vhodných pro financování rozsáhlých projektĤ je na trhu celá Ĝada. Developer 

má možnost vybrat si jeden z nich. NČkteré jsou pro projekty vhodnČjší, jiné se hodí spíše na 

financování ostatních podnikatelských pĜíležitostí, developer si má možnost vybrat a vybírá si 

podle jeho aktuálních potĜeb. RozdČlit si je mĤžeme na vlastní a cizí. Vlastní zdroje: Pro 

investování vlastními zdroji je vhodné pozorovat vývoj penČžního toku, takzvaný cash flow 

žadatele. Jestli je žadatel schopen zajistit dostatečné generování pĜíjmĤ, mĤže svoji schopnost 

financovat zámČr z vlastních zdrojĤ doložit právČ výkazem cash flow. V reálném prostĜedí je 

vyžadován výpis z bankovního účtu v pĜípadČ, že chce žadatel financovat projekt vlastními 

zdroji.39  

Mezi vlastní zdroje zaĜadíme: 

 základní vklad pĜi založení společnosti (základní kapitál), 

 navýšení základního kapitálu (emise akcií v pĜípadČ akciových společností) nebo jiné 

vklady do základního kapitálu společnosti, 

 nerozdČlený zisk z minulých období a odpisy dlouhodobého hmotného a nehmotného 

majetku, výnosy z prodeje a ostatní vlastní zdroje jako kapitálové fondy,  

 účasti, subvence a dary. 

 

Cizí zdroje: Jedná se o zdroje, které nejsou vlastní. V pĜípadČ žadatele jde o finanční prostĜedky 

poskytnuté další stranou, které je povinen žadatel v určitém čase vrátit. 

Mezi cizí zdroje zaĜadíme: 

 bankovní úvČry, nebankovní úvČry (mezi které mĤžeme zaĜadit pĜeddeveloperský úvČr, 

developerský úvČr, hypoteční úvČr), 

 obligace (druh cenného papíru, který emituje podnik s cílem získat od investora 

(vČĜitele)finanční zdroj. V tomto pĜípadČ má poté vČĜitel nárok na pĜedem smluvený 

úrok, 

 firemní (korporátní) financování- jedná se nejčastČji o externí financování soukromým 

subjektem nebankovním, jde o jakýsi dodavatelský úvČr, 

                                                 
39 Edotace.cz: Možnosti financování projektu. [cit. dne 2017-02-27]. Dostupné na internetu: 

<http://www.edotace.cz/moznosti-financovani-projektu/> 
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 projektové financování- je charakteristické oddČlením financování projektu od 

stávajících podnikatelských aktivit investující společnosti, 

 PPP- Public Private Partnership- jedná se o spojení veĜejného a soukromého sektoru a 

jejich propojení a vzájemné zapojení do finančních aktivit (napĜ. dotace), 

 rizikový kapitál- Venture Capital- jedná se o investici investorem pĜímo do základního 

kapitálu společnosti, čímž získává vČtšinový podíl společnosti s cílem zrealizovat zatím 

nezrealizované projekty s následným prodejem svého podílu. 

 

4.2.1 Podmínky získání bankovního úvČru pro developerský projekt 

Developer mĤže čerpat zvláštní úvČry poskytované bankami, které specifikují 

developera jako: 

 podnikatele (právnickou i fyzickou osobu), která má oprávnČní podnikat na území ČR 

a aktivnČ podniká, jejich daĖová povinnost je na území ČR, plní všechny právní 

náležitosti s touto činností spojené a všechny pĜedpisy pro získání úvČru, 

 obci, svazek obcí, kraj, pĜíspČvkovou organizaci zĜízenou obcí nebo krajem, 

 právnickou osobu založenou obcí nebo krajem. 

 

4.2.2 Správné strukturování developerského projektu za účelem bankovního 
financování 

Bankovní dodavatel má určité specifické požadavky, které musí být splnČny, aby mu 

byl zajištČn potĜebný výnos a co nejmenší riziko neúspČšnosti projektu. Níže jsou uvedeny 

hlavní podmínky, které je potĜeba splnit. 

 Plné pokrytí rizik samotným projektem a nemovitostí – U tohoto bodu jde bance 

zejména o to, aby budoucí pĜíjmy plynoucí z developerského projektu dostatečnČ 

pokryly náklady spojené s celým životním cyklem projektu. Aby developer nespojoval 

projekt s dalšími aktivitami, které by napomohly krýt náklady samotného 

developerského projektu. 

Klíčový ukazatel, který rozhoduje o poskytnutí úvČru ze strany banky. Developer musí 

zajistit ziskovost nákladĤ alespoĖ 12 %, jinak je projekt pro banku pĜíliš rizikový a 

neposkytne na projekt finance. Ziskovost nákladĤ se počítá podle rovnice 1. 
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Rovnice 1 

    %100% 
nákladycelkové

EBTzdanenímpredzisknákladĤZiskovost  

EBT - Earnings before taxes 

 Nemovitost – Zásada týkající se nemovitosti nám Ĝíká, že pokud banka poskytne 

finanční kapitál developerovi, očekává, že základní ekonomický ukazatel pomČru výše 

poskytnutého úvČru k tržní hodnotČ financované nemovitosti (LTV) má maximální 

hodnotu 80%, to znamená, že velikost úvČru nepĜesáhne 80% tržní hodnoty financované 

nemovitosti. Tržní hodnotu určí odborníci banky nebo specializovaný útvar poptaný 

bankou. Z toho vyplývá, že investor, tedy developer, musí část potĜebného kapitálu 

zajistit z vlastních zdrojĤ. Proto by mČl developer základní kalkulaci provádČt tak, aby 

tržní hodnota nemovitosti pĜesahovala celkové náklady. 

 TĜetí osoba jako zdroj výnosu – Banka chce jasný plán budoucích pĜíjmĤ, proto by 

developer mČl jako žadatel o úvČr postavit svou žádost pĜedevším na trhu. KvalitnČ 

zpracovaná marketingová analýza by mČla být součástí každé žádosti.40 

  

                                                 
40 Tip pro začínající developery: jak uspČt s projektem v bance - Podnikatel.cz. Podnikatel.cz - prĤvodce vaším 

podnikáním [online]. Copyright © 2007 [cit. 05.03.2017]. Dostupné z: http://www.podnikatel.cz/clanky/jak-
uspet-s-projektem-v-bance/ 
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5 ANALÝZA TRHU - AKTUÁLNÍ SITUACE V OBLASTI 

DEVELOPMENTU V BRNċ 

Realitní trh zaznamenává rekordnČ vysokou poptávku po nemovitostech. DĤvodĤ je 

hned nČkolik. Na jedné stranČ je to optimismus kupujících vyvolaný pozitivním vývojem 

ekonomické situace v České republice, na stranČ druhé je sílící obava z nedostatku nových bytĤ 

na trhu. Svou nespornou roli dále sehrávají i rekordnČ nízké úrokové sazby hypotéčních úvČrĤ. 

Zájem o bydlení roste, a to jak o byty pĜed rekonstrukcí, novČ zrekonstruované, tak i o byty 

v novostavbách.  

Prodává se, pronajímá, ale nestaví. V roce 2017 se v BrnČ podle oficiálních čísel 

developerĤ prodalo 924 nových bytĤ v celkové hodnotČ 3,4 miliardy korun. Je to o 583 bytĤ 

ménČ než v roce 2016. Prodej bytĤ se meziročnČ snížil o 40%. 41 

Pokles prodeje bytĤ není z dĤvodu nezájmu o nové bydlení, ale tím, že se nestaví a lidé 

nemají z čeho vybírat. S tím souvisí i rĤst cen nových brnČnských bytĤ. 

DĤvodem zdražování a absence nových developerských projektĤ, je zastaralý a 

nedostatečný územní plán mČsta, tím dochází k odlivu lidí do okrajových částí Brno-venkov.42 

 Územní plán43 

V roce 2012 BrnČnští odmítli už hotový nový plán, nyní se začíná víceménČ od nuly. 

Moravská metropole doplácí na politicky, legislativnČ i prakticky více než spletitou 

situaci. Než se podaĜí vytvoĜit a schválit nový územní plán, musí Brno vycházet z plánu 

z roku 1994 a jeho proponovaných zmČn. Mezitím se komerční bytová výstavba bude 

pĜesouvat dále mimo Brno. „Ke schválení nového územního plánu, podle optimistického 

scénáĜe, by mohlo dojít kolem roku 2022 či 2024. Ten horší počítá s rokem 2026,“ Ĝíká 

Michal Sedláček, Ĝeditel KanceláĜe architekta mČsta Brna. Vzhledem k tomu, že 

platnost stávajícího platného územního plánu je limitována rokem 2020, čekají na Brno 

a jeho výstavbu zajímavé momenty praktické i legislativní. 

  

                                                 
41 Realitní portál www.realitymorava.cz [online], 2018 [cit. 01.05.2018]. Dostupné 
z: http://www.realitymorava.cz/realitni-zpravodaj/1594-reality-brno-kvuli-nedostatku-bytu-lide-hledaji-bydleni-
za-mestem 

42 Článek: Rezidenční Brno: krátkodechá  prosperita?! "... - Metropolitní Praha. [online], 2016 [cit. 08.03.2017] 
Dostupné z:http://metropolitnipraha.cz/2016/11/03/clanek-rezidencni-brno-kratkodecha-prosperita/ 
43 Článek: Rezidenční Brno: krátkodechá prosperita?! "... - Metropolitní Praha. [online], 2016 [cit. 08.03.2017] 
Dostupné z:http://metropolitnipraha.cz/2016/11/03/clanek-rezidencni-brno-kratkodecha-prosperita/ 
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 Suburbanizace mČsta Brna 
Problémy s územním plánem Brna vedou k tomu, že se pĜestává stavČt. Z čísel Českého 

statistického úĜadu vyplývá, že bytová výstavba v okrese Brno-mČsto klesá již od roku 

2014. To je také hlavní dĤvod, proč se poptávka i bytová výstavba pĜesouvá do okresu 

Brno-venkov. 

Podle údajĤ ČSÚ bylo v roce 2017 na území Brno-mČsto vydáno v rámci bytových 

novostaveb pouze 135 stavebních povolení. Naopak na území Brno-venkov jich bylo 

766, tedy více než 5x. 44 

 
Obr. č. 3  Migrační saldo obcí za období 1991–2014 (https://www.czso.cz/) 

Nedostatečná nabídka a vysoké ceny pĜesmČrovávají tuto poptávku právČ do lokalit 

mimo mČsto, viz obr. č. 3. Díky tomu také populace v okrese Brno–venkov od roku 

2000 vzrostla o 35 %. Tento trend je patrný už od roku 1993. DlouhodobČjším 

následkem suburbanizace je pak stárnutí brnČnské populace, kde narĤstá podíl osob 

starších 60 let. PrĤmČrný vČk obyvatel tady dnes činí 42,7 let, což mezi všemi okresy 

v ČR znamená sedmou pĜíčku a v jihomoravském kraji pĜíčku první.45 Ve srovnání 

s ostatními okresy dosahuje brnČnská míra stárnutí obyvatelstva nejvyšších hodnot 

v celé ČR. 

                                                 
44 Stavební povolení v roce 2017 | ČSÚ v BrnČ. Český statistický úĜad | ČSÚ [online]. Dostupné 
z: https://www.czso.cz/csu/xb/stavebni-povoleni-v-roce-2017 

45 Obyvatelstvo v obcích Jihomoravského kraje v roce 2015 | ČSÚ v BrnČ. Český statistický úĜad | ČSÚ [online]. Dostupné 
z: https://www.czso.cz/csu/xb/obyvatelstvo-v-obcich-jihomoravskeho-kraje-v-roce-2015 
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5.1 VÝVOJ CEN NEMOVITOSTÍ V BRNċ A OKOLÍ 

Na začátku roku 2015 nebyl problém nabírat nemovitosti do nabídky a bylo spíše 

obtížné je rychle a za dobrou cenu prodat. V druhé polovinČ roku 2015 se situace začala obracet. 

Nabídka nemovitostí, zvláštČ pak bytĤ, se ztenčila, jejich ceny vzrostly, pĜesto šly na odbyt. 

Trh zmČnil svĤj charakter. PĜed zmČnou (jaro 2015) jsme se nacházeli na trhu 

kupujícího. Byla tu pestrá nabídka nemovitostí na prodej, ceny relativnČ nízké, snižovaly se 

také úrokové sazby hypoték, kupující si vybíral. Po zmČnČ se postupnČ nabídka zúžila, ceny se 

zvedly a stále rostou, a protože se úrokové sazby drží na minimu, nemovitosti se i pĜi vyšší cenČ 

nadále prodávají. HovoĜíme o trhu prodávajícího.46 

V závČru roku 2016 tempo rĤstu cen nemovitostí rozhodnČ nepolevilo. Lidé chtČli 

využít posledních nabídek hypoték s nízkými úroky. Také obavy z ještČ vyšších cen je nutily 

nakupovat. Oproti roku 2015 vzrostl počet prodaných bytĤ v novostavbách o 63 % a o nové 

byty v BrnČ byl velký zájem i pĜes jejich soustavnČ rostoucí ceny. Zájemci o bydlení často 

využívali velmi výhodných úrokových sazeb u hypoték, jež byly po vČtšinu roku na 

minimálních hodnotách. S novým zákonem o spotĜebitelském úvČru, kdy ČNB banka zakázala 

prodej stoprocentních hypoték, a tím ztížila podmínky dostupnosti úvČrĤ, hypotéky začaly ke 

konci roku opČt zdražovat47 

V roce 2017 dochází k výraznému zhoršení dostupnosti vlastního bydlení. PĜenesení 

danČ z nabytí nemovitosti na kupující, nutnost využití vČtších vlastních zdrojĤ pĜi financování 

pomocí hypotečního úvČru, rostoucí ceny nemovitostí, vzrĤstající úrokové sazby úvČrĤ na 

bydlení, ale hlavnČ nejnižší zahájená výstavba za poslední tĜi roky. To jsou dĤvody, proč ceny 

nemovitostí rostou, a nová výstavba se pĜelívá do okresu Brno-venkov.48 

Problémy nejsou jen s nedostatkem bytĤ jako takových, ale i s výbČrem lokalit. Dnes už 

si lidé nemohou pĜíliš vybírat, kde si nový byt v BrnČ koupí, nabídka je nejomezenČjší za 

posledních 15 let. 49 

                                                 
46 Realitní makléĜ Ing. Karel Hynšt. Realitní makléĜ Ing. Karel Hynšt [online]. Dostupné z: http://www.karelhynst.cz/tipy-a-
rady/realitni-trh-v-brne-a-v-blizkem-okoli 

47 Realitní portál  www.realitymorava.cz [online], 2016 Dostupné z: https://www.realitymorava.cz/realitni-zpravodaj/1455-
skoro-pet-miliard-utratili-lide-v-roce-2016-za-nove-byty-v-brne-co-muzeme-ocekavat-letos 

48 Realitní portál  www.realitymorava.cz [online], 2018 Dostupné z: http://www.realitymorava.cz/realitni-zpravodaj/1625-
cesta-k-vlastnimu-bydleni-je-nejtezsi-za-poslednich-devet-let 

49 Realitní portál  www.realitymorava.cz [online], 2017 Dostupné z: http://www.realitymorava.cz/realitni-
zpravodaj/1498-v-brne-dochazeji-nove-byty-prodeje-klesaji-ceny-rostou 
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5.1.1 Byty, Brno-mČsto 

Svého minima byty dosáhly bČhem roku 2013. Od té doby ceny nemovitostí rostou.  

 
Obr. č. 4 - HB INDEX, bytová jednotka (https://www.hypotecnibanka.cz/) 

 byt 1+1 

PrĤmČrná nabídková cena bytĤ 1+1 v BrnČ za uvedené období vzrostla o 81 % z 1,28 

mil. na 2,32 mil. Kč. 

 byt 2+1 

NárĤst u 2+1 byl 56%. PrĤmČrná nabídková cena vzrostla z 2,07 mil. na 3,23 mil. Kč. 

 byt 4+1 

MénČ narostly ceny vČtších bytĤ. U bytĤ 4+1 došlo k nárĤstu o 51%. PrĤmČrná cena 

vzrostla z 3,65 mil. na 5,50 mil. Kč.  

Tab. č. 1 – PrĤmČrná cena bytĤ v BrnČ (https://www.remaxpro.cz) 

byt min 2012 min 12/2017 nárĤst  

1+1 1 280 000 Kč 2 320 000 Kč 81% 

2+1 2 070 000 Kč 3 230 000 Kč 56% 

4+1 3 650 000 Kč 5 500 000 Kč 51% 
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5.1.2 Byty, Brno-okolí 

Prodeje kanceláĜe RE/MAX Pro potvrzují trend velmi rychlého rĤstu cen bytĤ 

v mimobrnČnských lokalitách od pĜelomu roku 2015/2016. Ceny zde po roce 2008 klesaly 

rychleji než v BrnČ a začaly rĤst znatelnČ pozdČji.50 

Tab. č. 2 – Srovnání totožných bytĤ Brno-venkov (https://www.remaxpro.cz/) 

Zánovní byt 2+kk ve ZbýšovČ u Vyškova 

rok prodeje cena bytu 

2013 1 150 000 Kč 

2014 1 150 000 Kč 

12/2016 1 660 000 Kč 

Pozn.: Jedná se o identický byt, který byl díky dĤvČĜe klientĤ prodáván firmou RE/MAX již 

potĜetí (6/2013, 6/2014 a 12/2016). Byt v daných letech neprošel významnČjšími úpravami. 

Panelový byt 2+kk v Novém Lískovci (Brno) 

rok prodeje cena bytu 

2013 2 020 000 Kč 

1/2017 2 690 000 Kč 

Pozn.: Jedná se o identický byt, který klienti firmy RE/MAX koupili na pĜelomu roku 

2012/2013 a nyní prodali ve chvíli, kdy se stČhují do vČtšího 

Podle údajĤ realitní kanceláĜe RE/MAX vyplívá že, zánovní byt 2+kk ve ZbýšovČ u 

Vyškova, na pĜelomu roku 2016/2017, prodali o 44% dráž než pĜed dvČma lety. Zatímco 

panelový byt 2+kk v Novém Lískovci  prodali „pouze“ o 34% dráž než pĜed 4 lety. 

5.1.3 Pronájmy 

Ceny bytĤ stále rostou a současnČ dochází ke zpĜísnČní pravidel hypotečního 

financování. To v dĤsledku znamená, že část poptávky se pĜesouvá do pronájmĤ. Zájem o 

pronájmy roste.  

                                                 
50 RE/MAX Pro Brno realitní kanceláĜ [online]. Copyright © Tyto webové stránky jsou provozovány společností 

RX Pro, s.r.o., [cit. 15.03.2017]. Dostupné z: http://www.remaxpro.cz/kompletni-informace-o-vyvoji-cen-
nemovitosti-v-brne-a-okoli-iv-ctvrtleti-2016/ 
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RĤst cen pronájmĤ v BrnČ v posledním čtvrtletí loĖského roku opČt nabral vysoké 

tempo. Za poslední čtvrtletí se prĤmČrné nabídkové ceny nájmĤ menších bytĤ zvýšily o více 

než 8 %. 

Dle analýzy společnosti Trikaya byla na začátku roku 2018 prĤmČrná cena nájmĤ 

nabízených jednopokojových bytĤ v BrnČ 265 Kč za metr čtvereční. U dvoupokojových bytĤ 

byla cena nájmĤ o nČco nižší, činila 230 Kč za metr čtvereční. TĜípokojové byty se nabízely s 

prĤmČrnou cenou nájmĤ 200 Kč za metr čtvereční. Jedná se o cenu čistého nájmu, náklady na 

energie a provoz domácnosti vyplývají z počtu bydlících osob a stavu nemovitosti.51 

Tab. č. 3 – PrĤmČrná cena nájmĤ – Brno-mČsto (https://www.remaxpro.cz/) 
PrĤmČrná cena nájmĤ – Brno-mČsto 
IQ/2018 

Dispozice bytu cena Kč/m2 

1+1 265 Kč 

2+1 230 Kč 

3+1 200 Kč 

Ceny pronájmĤ v BrnČ rostly v roce 2017 v podobném tempu jako v pĜedchozím roce. 

Dle analýzy spolčenosti Trikaya byla na začátku roku 2018 prĤmČrná cena nabízených bytĤ 

14.300 Kč. To je nárĤst oproti roku 2016 o dalších více než 19 %. Od roku 2015, kdy ceny 

pronájmĤ brnČnských bytĤ odstartovaly svĤj rĤst, je to zvýšení o témČĜ 59 %. Tehdy byla 

prĤmČrná cena nabízených bytĤ 9.000 Kč.52 

Tab. č. 4 – Vývoj ceny nájmĤ Brno-mČsto (https://www.remaxpro.cz/) 

Pronájem Brno-mČsto 2015 2018 nárĤst 

PrĤmČrná cena 9 000 Kč 14 300 Kč 59% 

    

                                                 
51  RE/MAX Pro Brno realitní kanceláĜ [online]. Copyright © RX Pro, s.r.o., [cit. 23.04.2018]. Dostupné 
z: http://www.remaxpro.cz/kompletni-informace-o-vyvoji-cen-nemovitosti-v-brne-a-okoli-iv-ctvrtleti-2017/ 

52  RE/MAX Pro Brno realitní kanceláĜ [online]. Copyright © RX Pro, s.r.o., [cit. 23.04.2018]. Dostupné 
z: http://www.remaxpro.cz/kompletni-informace-o-vyvoji-cen-nemovitosti-v-brne-a-okoli-iv-ctvrtleti-2017/ 
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5.1.4 Rodinné domy 

O rodinné domy v BrnČ, kterých je velmi málo, je stabilní zájem. I zde ceny pokračují 

v nastaveném tempu rĤstu. Oproti bytĤm se jedná o velmi mírné tempo. DevelopeĜi 

zaznamenali velmi mírné oživení výstavby pĜevážnČ Ĝadových rodinných domĤ. 

 
Obr. č. 5 – HB INDEX, rodinný dĤm (https://www.hypotecnibanka.cz/) 

,,Nadále pĜetrvával zájem o starší rodinné domy ve zhoršeném stavu, které oslovují 

zájemce o vlastní bydlení zejména nižší poĜizovací cenou a možností postupných úprav dle 

vlastních pĜedstav. U novostaveb pĜetrvával trend výstavby v nízkoenergetickém standardu. 

Novou výstavbu i v uplynulém čtvrtletí mírnČ zatČžoval pokračující rĤst stavebních nákladĤ,“ 

Ĝíká Petr NČmeček, Ĝeditel odboru Nemovitosti Hypoteční banky.53 

  

                                                 
53 Ceny bytĤ a domĤ rostou pomaleji, pozemky pĜestaly rĤst - Hypoteční banka. Úvodní stránka - Hypoteční 

banka [online]. Copyright © 2018 Hypoteční banka, a.s., Člen skupiny ČSOB [cit. 24.05.2018]. Dostupné 
z: https://www.hypotecnibanka.cz/o-bance/pro-media/hb-index/ceny-bytu-a-domu-rostou-pomaleji-pozemky-
prestaly-/ 
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5.1.5 Pozemky 

Ceny pozemkĤ vytrvale rostou již od roku 2009. Jedná se o nejstabilnČjší segment 

z rezidenčních nemovitostí. PrĤmČrné ceny nemovitostí v České republice vzrostly od pádu cen 

nemovitostí v roce 2008 o více než 30%. NejvČtší zájem trvale panuje o lokality v okolí velkých 

mČst, Brno nevyjímaje. 

 
Obr. č. 6 – HB INDEX, pozemky (https://www.hypotecnibanka.cz/) 

„RĤst cen pozemkĤ se na sklonku roku prakticky zastavil, a to i pĜes stabilní poptávku. 

ČástečnČ je to zpĤsobeno i tím, že vysoké ceny pozemkĤ v okolí velkých mČst začaly vytlačovat 

poptávku do vzdálenČjších lokalit. Na trhu také pĜetrvával zájem o levnČjší pozemky bez 

kompletních veĜejných sítí, kde investoĜi volí jako náhradu vybudování domácí čističky, 

tepelného čerpadla apod.,“ uzavĜel Petr NČmeček, Ĝeditel odboru Nemovitosti Hypoteční 

banky.54 

  

                                                 
54 Hypoteční banka. Úvodní stránka - Hypoteční banka [online]. Copyright © 2018 Hypoteční banka, a.s., Člen 

skupiny ČSOB [cit. 24.05.2018]. Dostupné z: https://www.hypotecnibanka.cz/o-bance/pro-media/hb-
index/ceny-bytu-a-domu-rostou-pomaleji-pozemky-prestaly-/ 
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5.1.6 KanceláĜské prostory 

Rok 2017 doručil na brnČnský kanceláĜský trh jen 17 000 m2 nových kanceláĜí. V 

pomČru k velikosti trhu tak Brno zaznamená společnČ s Budapeští nejmenší pĜírĤstek nových 

kanceláĜí ve stĜední a východní EvropČ - 3,3%. Nedostatek nových kanceláĜských ploch mĤže 

vést k rĤstu cen nájemného. Údaje vychází z analýzy realitnČ poradenské společnosti Cushman 

& Wakefield, která srovnává kanceláĜský trh ve 12 mČstech stĜední Evropy.55 

DevelopeĜi v roce 2016 dokončili 43 000 m2 nových kanceláĜí, Brno tak v roce 2016 

disponovalo 525 000 m2 moderní kanceláĜské plochy. V minulém roce výstavba v BrnČ výraznČ 

zpomalila a znovu se rozjíždí v roce 2018, kdy by podle stávajících odhadĤ mČlo být dokončeno 

pĜibližnČ 56 800 m2. 

Volné kanceláĜské prostory ubývají. Neobsazenost kanceláĜí klesla v BrnČ, jak už dĜíve 

i v Praze, pod 10 procent. ObČ mČsta se tak potýkají s nejnižším podílem volných kanceláĜí za 

posledních 10 let. Brno zaznamenalo prudký pokles v neobsazenosti v první polovinČ roku 

2017, a to o 2,4 procentní bod oproti konci minulého roku. 

Výstavba na rok 2018 bude silná pro brnČnský trh úmČrnČ k jeho velikosti. Na Brno 

pĜipadne celkem 56,800 m2 o 13,500 více než v roce 2016.56 

 
Obr. č. 7 – Nové kanceláĜské prostory (Zdroj: Vlastní zpracování) 

                                                 
55 KanceláĜe Brno - Cushman & Wakefield . Cushman & Wakefield – konzultanti pro komerční nemovitosti - Cushman & 

Wakefield[online]. Copyright © Copyright 2018 Cushman [cit. 23.04.2018]. Dostupné 
z: http://www.cushmanwakefield.cz/cs-cz/news/2016/01/brno-office-market/ 

56 KanceláĜe Brno - Cushman & Wakefield . Cushman & Wakefield – konzultanti pro komerční nemovitosti - Cushman & 
Wakefield [online]. Copyright © Copyright 2017 Cushman [cit. 20.05.2018]. Dostupné 
z: http://www.cushmanwakefield.cz/cs-cz/news/2017/09/battle-for-offices-intensifies 

 -

 10 000

 20 000

 30 000

 40 000

 50 000

 60 000

2016 2017 odhad 2018

Dokončeno nových kanceláĜí - Brno

m2



64 

Jelikož zatím neexistuje nový územní plán, brownfieldy v centru mČsta, na kterých by 

mohly vzniknout nové kanceláĜe, zĤstávají nevyužité. Pozitivním dĤsledkem a aktuálním 

trendem je pĜesun pozornosti developerĤ smČrem ke starším objektĤm vyžadujícím revitalizaci. 

Z hlediska jednotlivých sektorĤ vedly v BrnČ i v loĖském roce IT firmy, které obsadily 

41 % ze všech pronajatých kanceláĜí. V ostatních sledovaných mČstech stĜední Evropy se IT 

sektor podílel na celkovém objemu pronájmĤ v mnohem menší míĜe - prĤmČrnČ na 22%.57 

 
Obr. č. 8 – Obsazenost kanceláĜských prostor IT firmami (Zdroj: Vlastní zpracování) 

 

Nedostatek volných kanceláĜských nemovitostí v BrnČ však vytváĜí zajímavé investiční 

pĜíležitosti pro developery. Na trhu vnímáme zvýšený zájem nových investorĤ, a to pĜedevším 

tČch, kteĜí v tuzemsku investovali již dĜíve, ale v jiných lokalitách. Aktivita investorĤ stoupá i 

u lokálních hráčĤ, kteĜí nemČli dĜív až tak velké zkušenosti s kanceláĜským trhem a nyní zde 

vidí zajímavou pĜíležitost." 58 

 

                                                 
57 KanceláĜe Brno - Cushman & Wakefield . Cushman & Wakefield – konzultanti pro komerční nemovitosti - 

Cushman & Wakefield[online]. Copyright © Copyright 2018 Cushman [cit. 23.04.2018]. Dostupné 
z: /http://www.cushmanwakefield.cz/cs-cz/news/2018/04/brno-ideal-for-it-firms/ 

58 Cushman & Wakefield – konzultanti pro komerční nemovitosti - Cushman & Wakefield [online]. Copyright © 
Copyright 2017 Cushman [cit. 01.05.2018]. Dostupné z: http://www.cushmanwakefield.cz/cs-
cz/news/2017/09/battle-for-offices-intensifies 
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5.2 ČERPÁNÍ HYPOTEČNÍCH ÚVċRģ 

ČNB dále pokračuje ve své snaze o pĜibrzdČní rĤstu cen nemovitostí. Od ledna 2018 by 

banky již nemČly tolerovat dofinancování hypotéky jiným úvČrem. 

Již nČjakou dobu se snaží omezit poskytování hypoték lidem, kteĜí nemají žádné 

naspoĜené peníze. NČkteĜí klienti obcházejí doporučení ČNB tím, že si dofinancovali poĜízení 

nemovitosti úvČrem ze stavebního spoĜení, spotĜebitelským úvČrem, apod. Bankovní rada na 

prosincovém jednání rozhodla, že se v roce 2018 zamČĜí na dĤslednou kontrolu. Po bankách by 

mČla vyžadovat, aby soubČžné poskytování zajištČných a nezajištČných úvČrĤ již neumožnily.  

Druhou zmČnou roku 2018 je další zvýšení základní úrokové sazby, které schválila 

bankovní rada ČNB na svém únorovém zasedání.59 

5.2.1 Vývoj prĤmČrné úrokové sazby I. čtvrtletí 2018 

Podle očekávání úrokové sazby u hypotečních úvČrĤ v únoru znovu rostly. PrĤmČrná 

úroková sazba se vyšplhala na 2,36 procenta. Na stejné úrovni byly sazby naposledy v prosinci 

roku 2014. Objemy i počty hypoték v únoru meziročnČ i mezimČsíčnČ klesly.60  

Podle Fincentrum Hypoindexu prĤmČrná úroková sazba vzrostla na 2,46 procenta, 

oproti únorovým 2,36%, ale zájem o hypotéky pĜekvapivČ neutuchá. Počty uzavĜených hypoték 

jsou nejvyšší za letošní rok.61 

                                                 
59 RE/MAX Pro Brno realitní kanceláĜ. Realitní kanceláĜ RE/MAX Pro Brno - prodej a pronájem realit [online]. 

Copyright © Tyto webové stránky jsou provozovány společností RX Pro, s.r.o., [cit. 01.05.2018]. Dostupné 
z: https://www.remaxpro.cz/vyvoj-cen-nemovitosti-brne-okoli-iv-ctvrtleti-2017/ 

60  Fincentrum Hypoindex únor 2018. Hypoindex.cz - odborný server společnosti Fincentrum [online]. Copyright 
© 2018 [cit. 01.05.2018]. Dostupné z: https://www.hypoindex.cz/clanky/fincentrum-hypoindex-unor-2018/ 

61 Fincentrum Hypoindex bĜezen 2018. Hypoindex.cz - odborný server společnosti Fincentrum [online]. 
Copyright © 2008 [cit. 01.05.2018]. Dostupné z: https://www.hypoindex.cz/clanky/fincentrum-hypoindex-
brezen-2018-sazby-prudce-rostou-zajem-o-hypoteky-neklesa/ 



66 

 
Obr. č. 9 – Hypoindex, prĤmČrné úrokové sazby (https://www.hypoindex.cz) 

 
Další zajímavostí z hypotečního trhu je aktuální šetĜení České národní banky, podle 

kterého banky pĜi poskytování hypoték bČhem prvního čtvrtletí pĜitvrdily a ještČ pĜitvrdí. 

Pokračující zpĜísĖování úvČrových standardĤ u úvČrĤ domácnostem bylo ovlivnČno hlavnČ 

dokončováním implementace makroobezĜetnostních opatĜení vydaných ČNB a u úvČrĤ na 

bydlení rovnČž zvýšením nákladĤ financování bank. Navíc podle ČNB prĤmČrné úrokové 

marže bank nadále klesaly u 27 procent bankovního trhu.62 

  

                                                 
62 Fincentrum Hypoindex bĜezen 2018. Hypoindex.cz - odborný server společnosti Fincentrum [online]. Copyright 

© 2008 [cit. 01.05.2018]. Dostupné z: https://www.hypoindex.cz/clanky/fincentrum-hypoindex-brezen-2018-
sazby-prudce-rostou-zajem-o-hypoteky-neklesa/ 



67 

5.2.2 Stav trhu s novými podmínkami ČNB 

Lednová čísla potvrzují výborný start stavebních spoĜitelen a velmi slušný výsledek 

hypotečních bank. Na účely bydlení si lidé v lednu pĤjčili 21,8 mld. Kč. 

 
Obr. č. 10 – ÚvČry na bydlení, meziroční srovnání (https://www.hypoindex.cz/stavební 

spoĜitelny) 
Dle všeho tedy úrokové sazby v letošním roce porostou nejrychleji v únoru, bĜeznu a 

dubnu, kdy budou banky reagovat na zvýšení základní úrokové sazby Českou národní bankou. 

Úrokové sazby hypoték by se tedy mČly ještČ v první polovinČ roku 2018 pĜehoupnout pĜes 2,7 

%. Od kvČtna se dá pĜedpokládat již pouze velmi pomalý rĤst. Další výrazný rĤst mĤžeme 

zĜejmČ očekávat až na konci roku 2018 nebo na začátku roku 2019. 

Současná forma doporučení ČNB není právnČ vymahatelná.  Dle ČNB hrozí, že 

poskytovatelé hypoték nebudou doporučení v budoucnosti dodržovat. Usiluje proto o prosazení 

zákona o ČNB, který by dal centrální bance do ruky zákonné pravomoci stanovovat pravidla 

poskytování úvČrĤ na bydlení. IdeálnČ chce mít možnost stanovovat všechny tĜi ukazatele 

(LTV, DSTI, DTI), podobnČ jako je to napĜíklad v Rakousku.63 

  

                                                 
63 RE/MAX Pro Brno realitní kanceláĜ. Realitní kanceláĜ RE/MAX Pro Brno - prodej a pronájem realit [online]. 

Copyright © Tyto webové stránky jsou provozovány společností RX Pro, s.r.o., [cit. 01.05.2018]. Dostupné 
z: https://www.remaxpro.cz/vyvoj-cen-nemovitosti-brne-okoli-iv-ctvrtleti-2017/ 
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5.3  ZHODNOCENÍ 

Pokud by byl v BrnČ dostatek bytĤ, ceny bydlení by postupnČ klesaly. To se ale nestane, 

dokud nevzroste výstavba, která v uplynulých letech navzdory obecným trendĤm klesá. Nestaví 

se, i když zájem lidí o nové byty existuje. Hlavním z dĤvodĤ je problém s brnČnským Územním 

plánem, který novou výstavbu velice silnČ reguluje. 22 let starý plán již vyčerpal vČtšinu 

vhodných ploch pro výstavbu. ZmČnu mČla pĜinést jeho aktualizace, kterou ale vloni zrušil 

soud. Dalším dĤvodem nedostatečné výstavby jsou složité povolovací procesy pro nové stavby.  

V tomto roce lze očekávat výrazný trend suburbanizace a pĜesunu části produktivní 

populace za hranice mČsta. Bydlení v BrnČ se stává pro mladé rodiny nedostupným, a proto 

radČji volí bydlení mimo mČsto a delší dojíždČní za prací. StejnČ tak Ĝada developerĤ vzhledem 

k současným komplikacím s územním plánem a povolováním staveb ve mČstČ své aktivity 

radČji pĜesune za jeho hranice. 

Dynamiku vývoje cen nemovitostí v posledních letech akcelerovaly snižující se úrokové 

sazby hypoték. Na začátku roku 2018 jsme stále na rekordnČ nízkých hodnotách. Vzhledem 

k tomu, že inflace je srovnatelná s úrokovými sazbami hypoték, dá se Ĝíct, že reálná úroková 

míra je nulová. 

KoupČschopnost obyvatelstva však v posledních letech nerostla zdaleka tak rychle jako 

ceny nemovitostí. Dosažitelnost hypoték se již značnČ snížila a dá se očekávat rĤst úrokových 

sazeb. 64

                                                 
64 RE/MAX Pro Brno realitní kanceláĜ. Realitní kanceláĜ RE/MAX Pro Brno - prodej a pronájem realit [online]. 

Copyright © Tyto webové stránky jsou provozovány společností RX Pro, s.r.o., [cit. 01.05.2018]. Dostupné 
z: https://www.remaxpro.cz/vyvoj-cen-nemovitosti-brne-okoli-iv-ctvrtleti-2017/ 



69 

6 DEVELOPERSKÝ PROJEKT – REZIDENCE MINSKÁ 
ʹ Investor:   MSU 31 s.r.o. 

ʹ Zhotovitel:   Moravská stavební unie - MSU s.r.o. 

ʹ Zpracovatel dokumentace: Pam Arch s.r.o. 

ʹ Zahájení stavby:  31.10.2014 

ʹ Dokončení stavby:  31.12.2015 

ʹ Typ:    Novostavba bytového domu 

ʹ Místo stavby:   Minská 31, 616 00, Brno  

  katastrální území ŽabovĜesky  

  parc .č. 3240 (zastavČná plocha a nádvoĜí) 

  parc. č. 3241 (zahrada) 

6.1 CHARAKTERISTIKA SPOLEČNOSTI 
ʹ Obchodní firma: Moravská stavební unie – MSU s.r.o. 

ʹ Sídlo:   Brno, Jižní námČstí 7/7, PSČ 619 00 

ʹ Identifikační číslo: 485 29 303 

ʹ Právní forma:  Společnost s ručeným omezeným 

Společnost Moravská stavební unie – MSU s.r.o. byla založena v roce 1993 a od té doby 

podniká v oboru pozemního stavitelství na území České republiky, Rakouska a NČmecka. 

V roce 2014 prošla společnost restrukturalizací, výsledkem které je zefektivnČní celého 

procesu výstavby a pĜizpĤsobení se vývoji v současném stavebnictví, za zachování 

mnohaletých zkušeností s generálními dodávkami v oblasti bytové, občanské a prĤmyslové 

výstavby. Součástí společnosti je také vlastní developerský program.  

6.2 CHARAKTERISTIKA PROJEKTU 

Jedním z dĤležitých pilíĜĤ činnosti MSU s.r.o. jsou vlastní developerské projekty. 

PĜedevším se jedná o výstavby bytĤ do osobního vlastnictví, ale i rodinných domkĤ, 

zasíĢovaných stavebních pozemkĤ nebo v poslední dobČ i garáží. U všech projektĤ klade dĤraz 

pĜedevším na vysokou kvalitu provádČných prací a individuální pĜístup ke klientĤm s možností 

značných klientských zmČn.  

V tomto duchu společnosti se vyvíjel i projekt Rezidence Minská. Na začátku projektu 

byl zámČr vytvoĜit nadstandartní bydlení v pĜíjemné lokalitČ obchodní tĜídy Minská, která 
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v současné dobČ ožívá a stává se jednou z hlavních tĜíd Brna, kde se snoubí dokonalá dostupnost 

centra a klidné bydlení lokality ŽabovĜesky. 

Na začátku procesu, bylo odkoupení pozemkĤ a nemovitosti č. p. 278, postavené na 

pozemku parc. č. 3240, od pĤvodních majitelĤ. Jednalo se o jednopodlažní Ĝadový domek se 

zvýšeným pĜízemím, zastĜešený šiknou stĜechou. SmČrem do zahrady na nČj navazoval 

dvoupodlažní pĜístavek s pultovou stĜechou, a pozemkĤ č. 3240 a 3241. Dohodnutá částka 

odkupu byla stanovena celkem na 10.000.000,-CZK. 

NovČ navrhovaný polyfunkční objekt je klasický mČstský dĤm s komerčními prostory 

v pĜízemí, byty a místnostmi lékaĜĤ v nadzemních patrech. Objekt tvoĜící uliční fasádu je 

navržen jako čtyĜpatrový (čtyĜi nadzemní podlaží, jedno podzemní) s plochou stĜechou. Je 

doplnČný arkýĜem, což napodobuje vzhled fasád domĤ na protČjší stranČ ulice Minské. Do 

zahrady vybíhá samostatná jednotka domu, která je pĜízemní, zastĜešená plochou stĜechou.  

Svažitosti terénu je využito pĜi návrhu podzemních garáží, do kterých je navržen vjezd 

z ulice v úrovni chodníku. Garáže se smČrem do zahrady dostávají pod terén, jejich stĜecha je 

navržena jako vegetační a tvoĜí zahrady bytĤ. 

 
Obr. č. 11 – Vizualizace polyfunkčního domu (Zdroj: Pam Arch s.r.o.) 
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6.3 POPIS OBLASTI 

6.3.1 Lokalita 

Rezidence Minská je situována do mČstské části Brno – ŽabovĜesky. Oblast, která 

podléhá prvotĜídnímu bytovému zázemí z pohledu občanské vybavenosti a dopravní 

dostupnosti. V klidnČjší ulici a její tČsné blízkosti se nachází všechny nejnutnČjší služby pro 

spokojené žití. Jsou to obchody, restaurace, kavárny, školy a školky či vČtší nákupní centra. 

Tato lokalita nabízí pĜemíru sportovních zaĜízení, koupalištČ a hĜištČ.  

Brno – ŽabovĜesky svým obyvatelĤm pĜináší také dostatek pĜírodních ploch, kam vyrazit na 

procházku se psem, rodinné odpoledne s dítČtem nebo si užít vlastního klidu. Ten mimochodem 

poskytnou i zahrady pĜilehlé k domu. Snadná pĜeprava do centra mČsta je zajištČna 

prostĜednictvím hromadné dopravy. 

 
Obr. č. 12 - Panorama Brno – ŽabovĜesky (zdroj: www.google.com) 

 
Obr. č. 13 - ČlenČní mČstských částí Brno (Zdroj: www.zabovresky.cz) 
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6.3.2 Doprava 

V mČstské části Brno - ŽabovĜesky je mČstská hromadná doprava zajišĢována 

Dopravním podnikem mČsta Brno. Na ulici Minská, 100m od domu, se nachází tramvajová 

zastávka Tábor a Králova, díky ní zabere cesta do centra ménČ jak 10 min. Nespornou výhodou 

pĜi dopravČ autem po BrnČ a mimo nČj je blízkost pĜivadČče na mČstský okruh. Cesta trvá 

pĜibližnČ 3 min autem na výjezd a dále na dálnici D1, D2, …  

6.3.3 Občanská vybavenost 

MČstská část Brno - ŽabovĜesky má veškerou infrastrukturu a občanskou vybavenost. 

Je zde pČt mateĜských školek a tĜi základní školy. MČstská část Brno-ŽabovĜesky spravuje dvČ 

kulturní zaĜízení - KD Rubín na Makovského námČstí 3 a DĤm spolkových aktivit Rubínek na 

ulici PoznaĖská 10. Dále je zde Salesiánské stĜedisko mládeže. Ke sportovnímu vyžití v zimním 

období slouží mobilní ledová plocha v tenisovém areálu Classic. Také zde pĤsobí Sbor pro 

občanské záležitosti. V mČstské části je také pečovatelská služba a centrum denních služeb pro 

seniory. Je zde také dČtský domov Dagmar. Občanskou vybavenost doplĖuje i OC Perla, na 

námČstí Svornosti, které nabízí širokou nabídku obchodĤ a služeb. Zde najdeme i pobočku 

České pošty. Zdravotní péči zajišĢuje zdravotní stĜedisko MEDISPOL na Makovském námČstí, 

ve kterém se nachází praktičtí a odborní lékaĜi. 

Sportovní zázemí zde zajišĢuje sportovní klub ŽabovĜesky, který sdružuje oddíly 

basketbalu a orientačního bČhu. TČlovýchovná zaĜízení SK Brno - ŽabovĜesky je sportovní 

víceúčelová hala ROSNIČKA. Najdeme zde halu míčových sportĤ, jako je basketbal, volejbal 

s kapacitou 1300 divákĤ, a dále 3 kurty na squash, fitness, stĜelnice a kuželnu. 

MČstskou částí Brno - ŽabovĜesky prochází lokální trasa cyklostezky. 
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6.4 TECHNICKÉ A DISPOZIČNÍ ěEŠENÍ 

Nový polyfunkční objekt je navržen se čtyĜmi nadzemními podlažími a jedním 

podzemním, s plochou stĜechou. Do zahrady bude vybíhat jednopodlažní část – „zahradní byt“, 

do kterého bude pĜístup pĜes chodbu vícepodlažní části bytového domu a navazující chodník. 

V pĜízemí polyfunkčního domu je navržen jeden komerční prostor se zázemím, vstupní 

hala do bytového domu a hala s výtahem a schodištČm, sklepy, technická a úklidová místnost, 

kočárkárny a vjezd do podzemních garáží. V garážích jsou umístČna jednotlivá stání 

v celkovém počtu 17. Z toho je jedno místo určeno imobilním osobám. Dále zde jsou navrženy 

dvČ samostatné garáže, určené pro majitele bytĤ. Garáže jsou navrženy pro skupinu vozidel 1a 

– osobní (rozmČry: 1,75 x 4,75 x 1,8 m). 

1.NP se nachází místnosti lékaĜĤ, jejich zázemí a sociální zaĜízení pro lékaĜe a pacienty. 

PĜes toto podlaží je Ĝešen pĜístup k „zahradnímu“ bytu a také do zahrad jednotlivých bytĤ. Ve 

2.NP – 4.NP jsou již pouze byty. 

Vstup do objektu je navržen z chodníku ul. Minské do místnosti zádveĜí. Vedle vstupu 

se nachází vjezd do garáží. Ze závČtĜí se dostaneme do schodišĢového prostoru. Z tohoto 

prostoru je pĜes chodbu Ĝešen pĜístup do garáží. Jednotlivá podlaží jsou vzájemnČ propojena 

dvouramenným schodištČm a výtahem. V prvním nadzemním podlaží jsou navrženy celkem 

čtyĜi prostory lékaĜĤ. Ve druhém nadzemním podlaží jsou navrženy tĜi byty 2+kk, ve tĜetím a 

čtvrtém vždy dva byty 3+kk.  

Architektonické Ĝešení uliční fasády: 1.PP je částečnČ ustoupeno smČrem dovnitĜ, arkýĜ 

sahá od 2.NP až do 4.NP. MateriálovČ je fasáda navržena s obkladem z keramických páskĤ, 

v 1.PP s omítkou. 

Fasáda je smČrem do dvora bohatČ prosklená tak, aby byty byly co nejvíce pohledovČ 

propojeny se zahradou.  

PĜehled ploch a prostorĤ 

zastavČná plocha:     cca 780 m2  

zahrada mimo zastavČnou plochu:  cca 500 m2 

obestavČný prostor:    cca 7035 m3 

užitná plocha:      cca 1498 m2 
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6.4.1 Technické Ĝešení 

Objekt je založen na pilotách, základových pasech a patkách ze železobetonu. Podkladní 

beton bude proveden z prostého betonu. 

Obvodové stČny garáží jsou navrženy železobetonové s kontaktním zateplovacím 

systémem s minerální vlnou, tl. tepelné izolace 100 a 140 mm. VnitĜní nosný systém objektu je 

tvoĜen železobetonovými pilíĜky 600/200 mm, dále pak železobetonovými stČnami a stČnami 

z keramických tvárnic.  

Obvodové stČny pro 1NP – 4NP jsou navrženy z POROTHERM 24 P+D s kontaktním 

zateplovacím systémem tvoĜeným minerální vlnou, tl. TI 100 mm. Jsou zde navrženy 

obkladové keramické pásky. VnitĜní nosný systém tvoĜí železobetonové pilíĜky 600/200 mm, 

železobetonové stČny a stČny z keramických tvárnic. VnitĜní stČny z keramických tvárnic jsou 

navrženy z cihel POROTHERM. 

Stropy jsou navrženy v garážích železobetonové tl. 240 mm, doplnČné prĤvlaky. 

V obytné části objektu z panelĤ SPIROLL tl. 200 mm, s dobetonávkami. V zahradním bytČ 

železobetonové tl. 160 mm. V místČ lodžií a teras 3.NP a 4.NP budou použity nosné tepelnČ 

izolační prvky napĜ. BRONZE sloužící k termickému pĜerušení vykonzolovaných stavebních 

konstrukcí.  

StĜecha čtyĜpodlažní části je navržena plochá. Nosnou část tvoĜí ocelová konstrukce IPE 

200 se spádovou vrstvou, tepenou a hydroizolační vrstvou. StĜecha zahradního bytu je navržena 

plochá. Nosnou část tvoĜí železobetonová deska tl.180mm. Finální vrstva stĜechy je kačírek 

min. výška 130 mm. StĜecha nad garážemi je navržena jako vegetační. Nosnou část tvoĜí 

železobetonová deska tl. 220 mm 

Jednotlivá podlaží jsou vzájemnČ propojena dvouramenným schodištČ a výtahem. 

SchodištČ, mezipodesty i podesty budou z prefabrikovaných dílĤ. 
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6.4.2 Dispoziční Ĝešení jednotlivých podlaží 
 1PP 

Komerce: 52,0 m2 + 11 m2 (zázemí, soc. zaĜízení) 

 
Obr. č. 14 - Polyfunkční dĤm, Minská 31, Brno; 1PP – komerce (Zdroj: Vlastní zpracování) 

 1NP 

Byt č. 1.1: 3+kk – 94,8 m2 + 18,8 m2 (terasa) + 51,5 m2 (zahrada) + 28,5 m2 (garáž -

v 1.PP) 

 
Obr. č. 15 - Polyfunkční dĤm, Minská 31, Brno; 1NP – zahradní byt (Zdroj: Vlastní 

zpracování) 
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 1NP 

Ordinace 1: 

místnost lékaĜe 19,0 m2 + 23,7 m2 + 2,6 m2 (zázemí) + 20,9 m2 + 2,8 m2 (zázemí); 

čekárna 12,4 m2; sociální zaĜízení 10,4 m2; terasa 22,3 m2 

Ordinace 2: 

místnost lékaĜe 24,6 m2 + 29,4 m2 + 2,6 m2 (zázemí); 

čekárna 13,9 m2; sociální zaĜízení 7,9 m2; terasa 22,2 m2 

 
Obr. č. 16 - Polyfunkční dĤm, Minská 31, Brno; 1NP – ordinace č. 1 a č. 2 (Zdroj: Vlastní 

zpracování) 

 2NP 

Byt č. 2.1: 2+kk – 66,3 m2 + 4,4 m2 (lodžie) 

Byt č. 2.2: 2+kk – 43,4 m2  

Byt č. 2.3: 2+kk – 68,2 m2 + 4,2 m2 (lodžie) 
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Obr. č. 17 - Polyfunkční dĤm, Minská 31, Brno; 2NP – byt č. 2.1, č. 2.2, č. 2.3 (Zdroj: Vlastní 

zpracování) 

 3NP 

byt č. 3.1: 3+kk – 88,9 m2 + 9,5 m2 (lodžie) 

byt č. 3.2: 3+kk – 91,7 m2 + 9,3 m2 (lodžie) 

 
Obr. č. 18 - Polyfunkční dĤm, Minská 31, Brno; 3NP – byt č. 3.1, č. 3.2 (Zdroj: Vlastní 

zpracování) 
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 4NP 

byt č. 4.1: 3+kk – 86,9 m2 + 18 m2 (terasa) 

byt č. 4.2: 3+kk – 88,8 m2 + 18,1 m2 (lodžie) 

 
Obr. č. 19 - Polyfunkční dĤm, Minská 31, Brno; 4NP – byt č. 4.1, č. 4.2 (Zdroj: Vlastní 

zpracování) 
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6.5 STANDARDY PROJEKTU 

Standardy definované pĜi zahájení projektu jsou závazné pro všechny členy 

projektového týmu i pro pracovníky dalších stran, kteĜí se podílejí na realizaci projektu. 

Projektový manažer i zástupce externího dodavatele odpovídají za potĜebné seznámení 

všech pracovníkĤ podílejících se na projektu s tČmito standardy v rozsahu a míĜe odpovídající 

charakteru jejich činnosti a obsahu dokumentu.65 

Hlavní konstrukce domu 

ʹ Nosná konstrukce – železobetonová monolitická 

ʹ Obvodový plášĢ z cihelných tvárnic  

ʹ VnČjší kontaktní tepelnČ izolační systém 

ʹ Mezibytové pĜíčky z akusticky izolačních cihel 

ʹ VnitĜní stČny a pĜíčky zdČné z cihelných tvárnic 

ʹ StĜecha plochá s izolační folií PVC, částečnČ jako zelená stĜecha 

ʹ Podhledy sádrokartonové – sociální zaĜízení 

ʹ Výtah domovní do všech podlaží 

ʹ Vstupní stČna hliníková, domovní telefon + el. otvírač dveĜí, poštovní schránky 

ʹ Elektroinstalace dle ČSN, ve společných prostorech svítidla s čidly 

ʹ Parkovací stání v domČ – prodávána samostatnČ, garážová vrata do domu 

s dálkovým ovládáním 

ʹ VytápČní - společná centrální kotelna v domČ 

6.5.2 Popis konstrukcí a standardní vybavení ordinací 

Standardní vybavení jednotky 

ʹ Podlahy ordinace a čekárny homogenní PVC FATRA Dynamik A,X 

ʹ Podlahy pĜíslušenství dlažba velkoformátová Imola Blown 40/40  

ʹ DveĜe vnitĜní dýhované s obložkovými zárubnČmi, nerezové kování 

ʹ Vstupní dveĜe dýhované, protipožární, bezpečnostní kování, ocelová zárubeĖ 

ʹ Okna, balkonové dveĜe dĜevČná eurookna, U=1,2 celé okno 

ʹ Omítky štukové 

ʹ Obklady velkoformátové Imola Blown 20/40, do výšky 1,5 m      

                                                 
65 Projektová kanceláĜ Ministerstva kultury. Projektová kanceláĜ Ministerstva kultury [online]. Dostupné 

z: http://projektoverizeni.mkcr.cz/standardy-projektove-dokumentace/ 
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ʹ ÚstĜední vytápČní samostatné mČĜení spotĜeby, deskové radiátory, termostatické 

hlavice 

ʹ Zdravotechnické instalace: závČsný WC Laufen Pro, umývadlo Laufen Pro, 

baterie Grohe  Eurosmart New 

ʹ Elektroinstalace elektromČr ve společných prostorech, rozvodnice, zásuvky, 

vypínače ABB Tango, pĜípojka telefonu a PC, domácí telefon s el otvíráním 

dveĜí 

ʹ Vzduchotechnika ventilátor ve WC s dobČhem, samostatnČ spínaný, výfuk nad 

stĜechu 

ʹ Instalace v kuchyĖce: pĜívody el. pro mikrovlnnou troubu 

ʹ Rozvody vody a odpad pro dĜez 

V cenČ není zahrnuto: 

ʹ KuchyĖská linka (rozvody na pĜipojení zaĜizovacích pĜedmČtĤ – dĜez, baterie, 

zásuvky jsou pĜipraveny) 

ʹ VestavČné skĜínČ 

ʹ Svítidla 

6.5.3 Popis konstrukcí a standardní vybavení bytových jednotek 

Byty jsou dispozičnČ architektonicky navrženy, včetnČ rozmístČní nábytku a spotĜebičĤ, 

byt ve standardním vybavení je plnČ funkční a obyvatelný a odpovídá dnešním moderním 

trendĤm. 

Standardní vybavení bytĤ 

ʹ Podlahy obytných místností:  plovoucí EGGER Spirit, Emotion 

ʹ Podlahy chodba dlažba velkoformátová Imola Blown 40/40 

ʹ Podlahy koupelna, WC dlažba velkoformátová Imola Blown 40/40 

ʹ DveĜe dýhované s obložkovými zárubnČmi, nerezové kování, v obytných 

místnostech prosklené 

ʹ Vstupní dveĜe dýhované, protipožární, bezpečnostní kování, ocelová zárubeĖ 

ʹ Okna, balkonové dveĜe dĜevČná eurookna, U=1,2 celé okno 

ʹ Štukové omítky 

ʹ Obklady velkoformátové Imola Blown 20/40, do výšky 2m, na WC do 1,2m 

ʹ ÚstĜední vytápČní samostatné mČĜení spotĜeby, stupínkové radiátory, 

termostatické hlavice, v koupelnČ žebĜíkový radiátor 
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ʹ Zdravotechnické instalace vana Kaldewei Eurowa, vanová baterie Grohe 

Eurosmart, sprchový set Grohe, závČsný WC Laufen Pro, umývadlo Laufen Pro, 

baterie Grohe Eurosmart New, pĜívody a odpady pro pračku a myčku  

ʹ Elektroinstalace elektromČr ve společných prostorech, bytová rozvodnice v bytČ, 

zásuvky, vypínače ABB Tango 

ʹ Slaboproud pĜipojení na společnou televizní anténu, pĜípojka telefonu a PC, 

domácí telefon s el otvíráním dveĜí, EPS 

ʹ Vzduchotechnika ventilátor v koupelnČ a WC s dobČhem, samostatnČ spínaný, 

výfuk nad stĜechu odvČtrání digestoĜe nad stĜechu 

ʹ Instalace v kuchyni pĜívody pro el. troubu a varnou desku, mikrovlnnou troubu, 

odtah digestoĜe nad stĜechu, pĜívody a odpady vody pro dĜez, myčku HL 

ʹ Sklepní koje vyzdČná s dveĜmi 

ʹ PĜíprava na žaluzie 

V cenČ bytu není zahrnuto: 

ʹ KuchyĖská linka /rozvody na pĜipojení zaĜizovacích pĜedmČtĤ – dĜez, baterie, 

myčka, zásuvky jsou pĜipraveny / 

ʹ Sprchový kout 

ʹ VestavČné skĜínČ 

ʹ Svítidla 
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6.6 FINANCOVÁNÍ PROJEKTU A NÁVRAT INVESTIC 

Pro zhodnocení návratu investic do projektu byl firmou MSU s.r.o. poskytnut položkový 

rozpočet, soupis všech nákladĤ na developerský projekt a návrh ceny Kč/m2 za bytový a 

nebytový prostor. 

Díky tČmto podkladĤm jsem mohla vyhodnotit, zda je projekt pro investora dobrou 

investicí. Zhodnotím náklady na celkový projekt s konečnou sumou za prodej jednotlivých 

bytový, kanceláĜských a komerčních prostor. Zhodnotím, zda investiční zámČr, snaha o 

naplnČní poptávky po bydlení a vytvoĜení tak vhodných podmínek pro kvalitní a spokojený 

život v dané lokalitČ, byl správnČ uskutečnČn. Od výbČru lokality, pozemku, umístnČní budovy 

do okolí, po určení typu budovy, jejího standardu a exkluzivity. 

6.6.1 Cena podle rozpočtu 

Položkový rozpočet 

Celková cena za objekt pomocí položkového rozpočtu činí 35 075 000,- Kč 

včetnČ DPH. Položkový rozpočet poskytla firma MSU s.r.o. Podrobný položkový rozpočet 

viz pĜíloha č. 1. 

Tab. č. 5 – Položkový rozpočet, rozpočtové náklady (Zdroj: MSU s.r.o.) 

ROZPOČTOVÉ NÁKLADY 
Základní rozpočtové náklady 

ZR
N

 

HSV celkem          17 392 305    
PSV celkem          10 245 449    
M práce celkem            2 862 246    
M dodávky celkem 0 

ZRN celkem          30 500 000    
    
HZS 0 
ZRN+HZS          30 500 000    
ZRN+ost.náklady+HZS          30 500 000    
    
Základ pro DPH    15% 30 500 000 Kč 
DPH   15% 4 575 000 Kč 
Základ pro DPH    0% 0 Kč 
DPH   0% 0 Kč 
CENA ZA OBJEKT CELKEM 35 075 000 CZK 
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Položkovým rozpočtem bývá nazýván takový rozpočet, který je členČn na jednotlivé 

konstrukční prvky, jež jsou kvantifikovány ve výkazu výmČr a ocenČny jednotkovými cenami. 

Položkový rozpočet se sestavuje pro stavební objekty, provozní soubory a objekty zaĜízení 

staveništČ. Položkový rozpočet se skládá ze dvou základních položek a to základních 

rozpočtových nákladĤ (ZRN) a vedlejších rozpočtových nákladĤ (VRN), popĜípadČ 

kompletační činnost. Základní náklady jsou pĜímou součástí stavby na rozdíl od vedlejších 

nákladĤ, které souvisí s provádČním stavby, ale nejsou její pĜímou součástí. Základní 

rozpočtové náklady jsou tvoĜeny čtyĜmi základními složkami, a sice hlavní stavební výrobou 

(HSV), pĜidruženou stavební výrobou (PSV), montážními pracemi (M) a hodinovými 

zúčtovacími sazbami (HZS). Každá tato složka je tvoĜena z prací a dodávek (specifikací). 

Náklady stavby 

Pomocí základních rozpočtových nákladĤ (ZRN) stavby, jsem stanovila vedlejší 

rozpočtové náklady (VRN) a rezervu (REZ) pro celou stavbu. Pomocí sazebníku pro 

navrhování nabídkových cen projektových prací a inženýrských činností jsem stanovila 

náklady na kompletační činnost zhotovitele stavby, tedy náklady na projekční a inženýrskou 

činnost. Viz tab. č. 4.  

Náklady stavby jsou mnou vypočítané náklady na stavbu. Tyto náklady porovnám se 

skutečnými náklady stavby, poskytnutými investorem MSU s.r.o. 

Tab. č. 6 – PĜehled nákladĤ stavby (Zdroj: Vlastní zpracování) 

NÁKLADY STAVBY 
Název Cena bez DPH [CZK] 
ZRN 30 500 000 
VRN (3% z ZRN) 915 000 
KC (Unika, pásmo IV.) 

 

- Projektová činnost 1 667 250 
- Inženýrská činnost 923 400 
REZ (8% z ZRN) 2 440 000 
Celkem náklady za stavbu 36 445 650 Kč 
Cena pozemku 10 000 000 Kč 
CELKEM 46 445 650 CZK 

Vedlejší rozpočtové náklady (VRN) jsou takové náklady, které nepokrývají základní 

rozpočtové náklady. Nelze je vztáhnout k jednotlivým konstrukcím a pracím budovaného 

objektu, ale souvisí s realizací stavby, jejím umístČním, vlivem okolí a místními podmínkami. 

ZohledĖují konkrétní situaci na stavbČ a v jejím okolí. Výše procentní sazby závisí na složitosti 
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stavby a podmínkách výstavby a kalkulant ji určuje na základČ zkušeností a statistik z dĜívČjších 

staveb. Obvykle se tato hodnota však pohybuje od 1% až po 15%. 

Tab. č. 7  – Soupis všech skutečných nákladĤ na stavbu (Zdroj: MSU s.r.o.) 

SKUTEČNÉ NÁKLADY STAVBY 
Název Cena bez DPH [CZK] 
Nemovitost                         10 000 000     
Projektová dokumentace                           1 500 000     
Stavební náklady, včetnČ demolice                         30 500 000     
Rezerva                           1 525 000     
Projekt management                              400 000     
Inženýrská činnost                              350 000     
TDI                              100 000     
Marketing                              100 000     
RK                           1 200 000     
VNI                              350 000     
Poplatek za zpracováníúvČru                              150 000     
Úroky po dobu čerpání úvČru                           1 200 000     
CELKEM 47 375 000 CZK 

Náklady stavby vypočítané a skutečné se liší o 925 350 CZK. Cena odhadnutá 

položkovým rozpočtem se blíží cenČ skutečné. Cena projektu se mohla navýšit kvĤli 

složitČjšímu technologickému zpracování, nárĤstu cen materiálu, náročnosti stavby a jejího 

zázemí. 

6.6.2 Stanovení ceny 

Cena bytové jednotky podle rozpočtu – Kč/m2 

Celkové náklady projektu podle rozpočtu 46 445 650 Kč jsem vydČlila celkovou 

výmČrou bytového domu 1498 m2.  Cena podle rozpočtu za m2 = 31 005 Kč. Viz. tab. č. 8. 

Tab. č. 8 – Výpočet ceny za m2. Návrh (Zdroj: Vlastní zpracování) 

CENA BYTU ZA 1 m2 (bez DPH) 
Název 

 

Náklady stavby 46 445 650 Kč 
Celková užitná plocha 1 498 

Cena bytu za 1 m2 31 005 Kč/m2 
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Tržní cena 

Investor pĜi prodeji nemovitosti stanovil tržní cenu na 55 000 Kč/m2 bez DPH. Prodejní 

cena bytových jednotek byla stanovená na základČ prĤzkumu realitního oddČlení firmy MSU 

s.r.o. tak, aby byla konkurenceschopná nabídce bytĤ s podobnými parametry v dané lokalitČ. 

Hodnotili se faktory jako atraktivita lokality, dopravní dostupnost, rĤst cen v dané lokalitČ 

v posledních letech. Provedla se analýza širokého okolí a všech plánovaných projektĤ, navržení 

bytĤ a vybavenost bytĤ. Také se provedla analýza prĤmČrné ceny bytĤ podobných nemovitostí.  

Pro stanovení tržní ceny bylo tĜeba určit nejdĜíve cenu podle rozpočtu, kterou jsem 

vypočítala na 31 005 CZK/m2 (viz. tab. č. 6). NáslednČ na základČ prĤzkumu realitní kanceláĜe 

byla stanovena cena bytové jednotky 55 000 Kč/m2. 

Tab. č. 9 – Cena za m2 bytových a nebytových prostor 

Stanovení ceny Kč/m2 

Cena Kč/m2  

Cena dle rozpočtu za bytový prostor  31 005 Kč/m2  
Tržní cena za bytový prostor (MSU s.r.o.) 55 000 Kč/m2 

Tržní cena za nebytový prostor (MSU s.r.o.) 15 000 Kč/m2 

Tuto hodnotu jsem použila pro výpočet návrhové ceny za danou jednotku. Do ceny 

jednotky se promítla i velikost sklepĤ a teras. Cenu sklepĤ, teras a garáží jsem počítala 

15 000 Kč / m2 bez DPH, podle návrhĤ investora. Výsledky stanovení ceny viz. tab. č. 8. 

Výpočet ceny bytových a nebytový prostor 

Sazba danČ pĜi pĜevodu stavby je základní, tedy v současnosti 21 %. Existuje ovšem 

možnost zatížit prodej stavby pouze sníženou sazbou DPH, jež nyní činí 15 %, a to u tzv. 

sociálního bydlení. Jde o výjimku, kterou si ČR v rámci harmonizace zákonĤ o DPH v EU 

vyjednala. Aby parametry pro sociální bydlení splĖoval byt, nesmí součet jeho podlahové 

plochy pĜesáhnout 120 m2, u rodinného domu jde pak o hodnotu 350 m2. Režim sociálního 

bydlení pak s sebou nese i tu výhodu, že všechny následné opravy, rekonstrukce i modernizace 

budou podléhat taktéž snížené sazbČ DPH. Počítat s 15% daní mĤžeme i v pĜípadČ, kdy se jedná 

o daĖ z pĜíjmĤ fyzické osoby. 

V tabulce č. 10. vidíme, že jednotky nám nepĜekračují hranici 120 m2. Investor počítal 

s 15 % DPH. 
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Tab. č. 10 – Výpočet návrhové ceny jednotek (Zdroj: Vlastní zpracování) 

PRODEJ BYTŮ MINSKÁ ϯϭ 
           

BǇƚǇ Ă ŶĞďǇƚŽǀĠ ũĞĚŶŽƚŬǇ MŝŶƐŬĄ JĞĚŶŽƚŬĂ SŬůĞƉ JĞĚŶŽƚŬĂ 
н ƐŬůĞƉ 

TĞƌĂƐĂ ͬ 
ůŽĚǎŝĞ 

ďǇƚǇ ǀē͘ 
ƐŬůĞƉƽ͕ 

ƚĞƌĂƐ Ă ͙ 

CĞŶĂ ďǇƚƵ CĞŶĂ ƐŬůĞƉƵ CĞŶĂ ƚĞƌĂƐ 
ĂƉŽĚ͘ 

ZĂŚƌĂĚĂ NĄǀƌŚ ĐĞŶǇ 

PŽĚůĂǎş ČşƐůŽ 
ũĞĚŶŽƚŬǇ 

TǇƉ ƉůŽĐŚĂ ǀ 
ŵϮ 

ƉůŽĐŚĂ ǀ 
ŵϮ 

ƉůŽĐŚĂ ĚŽ 
KN ŵϮ 

ĐĞůŬĞŵ 
ŵϮ 

ĐĞůŬĞŵ 
ŵϮ 

ϱϱϬϬϬKēͬŵϮ 
ďĞǌ DPH 

ϭϱϬϬϬ 
KēͬŵϮ 

ϭϱϬϬϬ KēͬŵϮ ƉůŽĐŚĂ ŵϮ Kē ďĞǌ DPH Ɛ DPH ϭϱй 

ϭNP B ϭ͘ϭ ǌĂŚƌĂĚŶş ďǇƚ ϯнŬŬ ϵϰ͕ϴ Ϯ͕ϰ ϵϳ͕Ϯ ϭϴ͕ϴ ϭϭϲ ϱϮϭϰϬϬϬ ϯϲϬϬϬ ϮϴϮϬϬϬ ϱϭ͕ϱ            ϱ ϱϯϮ ϬϬϬ               ϲ ϯϲϭ ϴϬϬ     
O ϭ͘ϭ ŽƌĚŝŶĂĐĞ ϵϭ͕ϴ Ͳ ϵϭ͕ϴ ϮϮ͕ϯ ϭϭϰ͕ϭ ϱϬϰϵϬϬϬ Ͳ ϯϯϰϱϬϬ Ͳ            ϱ ϯϴϯ ϱϬϬ               ϲ ϭϵϭ ϬϮϱ     
O ϭ͘Ϯ ŽƌĚŝŶĂĐĞ ϳϴ͕ϰ Ͳ ϳϴ͕ϰ ϮϮ͕Ϯ ϭϬϬ͕ϲ ϰϯϭϮϬϬϬ Ͳ ϯϯϯϬϬϬ Ͳ            ϰ ϲϰϱ ϬϬϬ               ϱ ϯϰϭ ϳϱϬ     

ϮNP B Ϯ͘ϭ ϮнŬŬ ϲϲ͕ϯ Ϯ͕ϯ ϲϴ͕ϲ ϰ͕ϰ ϳϯ ϯϲϰϲϱϬϬ ϯϰϱϬϬ ϲϲϬϬϬ              ϯ ϳϰϳ ϬϬϬ               ϰ ϯϬϵ ϬϱϬ     
B Ϯ͘Ϯ ϮнŬŬ ϰϯ͕ϰ Ϯ͕ϯ ϰϱ͕ϳ Ͳ ϰϱ͕ϳ ϮϯϴϳϬϬϬ ϯϰϱϬϬ Ͳ              Ϯ ϰϮϭ ϱϬϬ               Ϯ ϳϴϰ ϳϮϱ     
B Ϯ͘ϯ ϮнŬŬ ϲϴ͕Ϯ Ϯ͕ϯ ϳϬ͕ϱ ϰ͕Ϯ ϳϰ͕ϳ ϯϳϱϭϬϬϬ ϯϰϱϬϬ ϲϯϬϬϬ              ϯ ϴϰϴ ϱϬϬ               ϰ ϰϮϱ ϳϳϱ     

ϯNP B ϯ͘ϭ ϯнŬŬ ϴϴ͕ϵ Ϯ͕ϲ ϵϭ͕ϱ ϵ͕ϱ ϭϬϭ ϰϴϴϵϱϬϬ ϯϵϬϬϬ ϭϰϮϱϬϬ              ϱ Ϭϳϭ ϬϬϬ               ϱ ϴϯϭ ϲϱϬ     
B ϯ͘Ϯ ϯнŬŬ ϵϭ͕ϳ ϳ͕ϭ ϵϴ͕ϴ ϵ͕ϯ ϭϬϴ͕ϭ ϱϬϰϯϱϬϬ ϭϬϲϱϬϬ ϭϯϵϱϬϬ              ϱ Ϯϴϵ ϱϬϬ               ϲ ϬϴϮ ϵϮϱ     

ϰNP B ϰ͘ϭ ϯнŬŬ ϴϲ͕ϵ ϯ͕Ϯ ϵϬ͕ϭ ϭϴ ϭϬϴ͕ϭ ϰϳϳϵϱϬϬ ϰϴϬϬϬ ϮϳϬϬϬϬ              ϱ Ϭϵϳ ϱϬϬ               ϱ ϴϲϮ ϭϮϱ     
B ϰ͘Ϯ ϯнŬŬ ϴϴ͕ϴ ϯ͕Ϯ ϵϮ ϭϴ͕ϭ ϭϭϬ͕ϭ ϰϴϴϰϬϬϬ ϰϴϬϬϬ ϮϳϭϱϬϬ              ϱ ϮϬϯ ϱϬϬ               ϱ ϵϴϰ ϬϮϱ     

PLOCHA BYTŮ CELKEM с ϳϵϵ͕Ϯ ŵϮ 
ϭPP K Ϭ͘ϭ ŬŽŵĞƌĐĞ ϱϲ ϳ ϲϯ Ͳ ϲϯ ϯϬϴϬϬϬϬ ϭϬϱϬϬϬ Ͳ              ϯ ϭϴϱ ϬϬϬ               ϯ ϲϲϮ ϳϱϬ     
ϭPP GͲϭ ƐĂŵŽ͘ ŐĂƌĄǎ͘ƐƚĄŶş Ϯϱ͕ϵ Ͳ Ϯϱ͕ϵ Ͳ Ϯϱ͕ϵ Ͳ Ͳ ϯϴϴϱϬϬ                 ϯϴϴ ϱϬϬ                  ϰϰϲ ϳϳϱ     
ϭPP GϮнϯ ƐĂŵŽ͘ ŐĂƌĄǎ͘ƐƚĄŶş ϯϬ͕Ϯ Ͳ ϯϬ͕Ϯ Ͳ ϯϬ͕Ϯ Ͳ Ͳ ϰϱϯϬϬϬ                 ϰϱϯ ϬϬϬ                  ϱϮϬ ϵϱϬ     
ϭPP PͲϭ ŐĂƌĄǎŽǀĠ ƐƚĄŶş 

ĐĞůŬŽǀĄ ƉůŽĐŚĂ ŐĂƌĄǎŽǀǉĐŚ ƐƚĄŶş ͬƉŽēĞƚ ƐƚĄŶş ї 
ϰϰϳ͕ϯͬϭϳ с Ϯϲ͕ϯϭ ŵϮͬƐƚĄŶş 

Ϯϲ͕ϯϭ Ͳ Ͳ ϯϵϰϲϱϬ                 ϯϵϰ ϲϱϬ                  ϰϱϯ ϴϰϴ     
ϭPP PͲϮ ŐĂƌĄǎŽǀĠ ƐƚĄŶş Ϯϲ͕ϯϭ Ͳ Ͳ ϯϵϰϲϱϬ                 ϯϵϰ ϲϱϬ                  ϰϱϯ ϴϰϴ     
ϭPP PͲϯ ŐĂƌĄǎŽǀĠ ƐƚĄŶş Ϯϲ͕ϯϭ Ͳ Ͳ ϯϵϰϲϱϬ                 ϯϵϰ ϲϱϬ                  ϰϱϯ ϴϰϴ     
ϭPP PͲϰ ŐĂƌĄǎŽǀĠ ƐƚĄŶş Ϯϲ͕ϯϭ Ͳ Ͳ ϯϵϰϲϱϬ                 ϯϵϰ ϲϱϬ                  ϰϱϯ ϴϰϴ     
ϭPP PͲϱ ŐĂƌĄǎŽǀĠ ƐƚĄŶş Ϯϲ͕ϯϭ Ͳ Ͳ ϯϵϰϲϱϬ                 ϯϵϰ ϲϱϬ                  ϰϱϯ ϴϰϴ     
ϭPP PͲϲ ŐĂƌĄǎŽǀĠ ƐƚĄŶş Ϯϲ͕ϯϭ Ͳ Ͳ ϯϵϰϲϱϬ                 ϯϵϰ ϲϱϬ                  ϰϱϯ ϴϰϴ     
ϭPP PͲϳ ŐĂƌĄǎŽǀĠ ƐƚĄŶş Ϯϲ͕ϯϭ Ͳ Ͳ ϯϵϰϲϱϬ                 ϯϵϰ ϲϱϬ                  ϰϱϯ ϴϰϴ     
ϭPP PͲϴ ŐĂƌĄǎŽǀĠ ƐƚĄŶş Ϯϲ͕ϯϭ Ͳ Ͳ ϯϵϰϲϱϬ                 ϯϵϰ ϲϱϬ                  ϰϱϯ ϴϰϴ     
ϭPP PͲϵ ŐĂƌĄǎŽǀĠ ƐƚĄŶş Ϯϲ͕ϯϭ Ͳ Ͳ ϯϵϰϲϱϬ                 ϯϵϰ ϲϱϬ                  ϰϱϯ ϴϰϴ     
ϭPP PͲϭϬ ŐĂƌĄǎŽǀĠ ƐƚĄŶş Ϯϲ͕ϯϭ Ͳ Ͳ ϯϵϰϲϱϬ                 ϯϵϰ ϲϱϬ                  ϰϱϯ ϴϰϴ     
ϭPP PͲϭϭ ŐĂƌĄǎŽǀĠ ƐƚĄŶş Ϯϲ͕ϯϭ Ͳ Ͳ ϯϵϰϲϱϬ                 ϯϵϰ ϲϱϬ                  ϰϱϯ ϴϰϴ     
ϭPP PͲϭϮ ŐĂƌĄǎŽǀĠ ƐƚĄŶş Ϯϲ͕ϯϭ Ͳ Ͳ ϯϵϰϲϱϬ                 ϯϵϰ ϲϱϬ                  ϰϱϯ ϴϰϴ     
ϭPP PͲϭϯ ŐĂƌĄǎŽǀĠ ƐƚĄŶş Ϯϲ͕ϯϭ Ͳ Ͳ ϯϵϰϲϱϬ                 ϯϵϰ ϲϱϬ                  ϰϱϯ ϴϰϴ     
ϭPP PͲϭϰ ŐĂƌĄǎŽǀĠ ƐƚĄŶş Ϯϲ͕ϯϭ Ͳ Ͳ ϯϵϰϲϱϬ                 ϯϵϰ ϲϱϬ                  ϰϱϯ ϴϰϴ     
ϭPP PͲϭϱ ŐĂƌĄǎŽǀĠ ƐƚĄŶş Ϯϲ͕ϯϭ Ͳ Ͳ ϯϵϰϲϱϬ                 ϯϵϰ ϲϱϬ                  ϰϱϯ ϴϰϴ     
ϭPP PͲϭϲ ŐĂƌĄǎŽǀĠ ƐƚĄŶş Ϯϲ͕ϯϭ Ͳ Ͳ ϯϵϰϲϱϬ                 ϯϵϰ ϲϱϬ                  ϰϱϯ ϴϰϴ     
ϭPP PͲϭϳ ŐĂƌĄǎŽǀĠ ƐƚĄŶş Ϯϲ͕ϯϭ Ͳ Ͳ ϯϵϰϲϱϬ                 ϯϵϰ ϲϱϬ                  ϰϱϯ ϴϰϴ     

Celkem: 
 

    56 974 550 CZK 65 520 733 CZK 
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6.6.3 Návrat investice 

Údaje o prĤbČhu prodeje bytĤ společnost MSU s.r.o. neposkytla. Byly mi poskytnuty 

jen informace, že do zahájení kolaudačního Ĝízení byly všechny bytové i nebytové jednotky 

prodány. Jedná se o žádanou oblast a velmi povedený projekt. 

 

Tab. č. 11 – Zhodnocení finanční situace (Zdroj: Vlastní zpracování) 

Zhodnocení finanční situace 

Cena Celková cena bez DPH 

Skutečné náklady stavby  47 375 000 CZK 

Prodej bytových a nebytových prostor 56 974 550 CZK  

Čistý zisk 9 599 550 CZK bez DPH 
 

Celý developerský proces vzniká myšlenkou v hlavČ developera, ze které se postupnČ 

rodí podnikatelský zámČr realizace developerského projektu. Z tab č. 8 je viditelné, že projekt 

byl úspČšný. Investorský zámČr je výdČlečný. 

6.6.4 Financování developerského projektu Rezidence Minská 

Developerský projekt Rezidence Minská je financován úvČrem České spoĜitelny a.s. a 

vlastními zdroji. MSU s.r.o. bude čerpat úvČr po podepsání úvČrové smlouvy a po splnČní všech 

podmínek čerpání. Čerpání úvČru podniku probíhá postupnČ na základČ mČsíčních faktur 

vystavených zhotovitelem. Zdroje finančního charakteru jsou zasílány na účet sloužící k úhradČ 

v souladu s účelem úvČru. Klient je povinen podstoupit zástavní právo ve prospČch banky na 

objekt a pohledávky existující, budoucí, nepodmínČné i ty, jejichž vznik je závislý na splnČní 

podmínky a to podle smlouvy o zastavení obchodního podílu. 

Tab. č. 12 zobrazuje čerpání úvČru, které mi poskytla společnost MSU s.r.o. Developer 

čerpá úvČr ve výši 35 285 000 Kč, celková cena projektu je 47 375 000 Kč. Tedy 12 090 000 Kč 

je hrazeno z vlastních zdrojĤ. Uhrazením celkové pĤjčky developer dosáhne výmazu zástavního 

práva. 
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Tab. č. 12 – Náklady a čerpání úvČru dle podkladĤ investora (Zdroj: MSU s.r.o.) 
 

Cena bez DPH [CZK] 
Název Inv. náklady VZ ÚǀĢƌ 
Nemovitost 10 000 000 10 000 000 0 
Projektová dokumentace 1 500 000 1 040 000 460 000 
Stavební náklady, včetnČ 
demolice 

30 500 000 1 000 000 29 500 000 

Rezerva 1 525 000 0 1 525 000 
Projekt management 400 000 0 400 000 
Inženýrská činnost 350 000 0 350 000 
TDI 100 000 0 100 000 
Marketing 100 000 0 100 000 
RK 1 200 000 0 1 200 000 
VNI 350 000 50 000 300 000 
Poplatek za zpracování úvČru 150 000 0 150 000 
Úroky po dobu čerpání úvČru 1 200 000 0 1 200 000 
CELKEM 47 375 000 Kč 12 090 000 Kč 35 285 000 Kč 
% 100,00% Ϯϱ͕ϱϮй 74,48% 

 
PĜed prvním čerpáním úvČru je klient povinen splnit určité podmínky, které nastavila 

bankovní instituce: 

 uhradit v plné výši poplatek za zpracování úvČru 

 založit si u banky účet 

 prokázat investici do projektu 

 pĜedložit bance smlouvu o dílo k samotné realizaci mezi developerem a zhotovitelem 

 pĜedložit stavební povolení 

PĜi zahájení čerpání úvČru pak probíhá jedenkrát mČsíčnČ supervize objektu, pĜi které je 

vyhotoven zjišĢovací protokol. Podle odsouhlaseného rozpočtu ze zjišĢovacího protokolu 

banka proplácí jednotlivé faktury dodavatelĤm. 

Tab. č. 13 – Financování developerského projektu (Zdroj: Vlastní zpracování) 

Zdroje krytí 

Název Celková cena bez DPH 
Celková hodnota investice  47 375 000 CZK 

Zdroje krytí 
Vlastní kapitál 12 090 000 CZK  

Bankovní úvČr 35 285 000 CZK 
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7 ZÁVċR 

Developerská činnost se značnČ podílí na současné výstavbČ. V dnešní dobČ, i pĜes 

velmi diskutované téma, jsem ve své práci narazila na užší výbČr odborné literatury k tomuto 

tématu. Díky tomu, že se v tomto odvČtví pohybuji, jsem mohla čerpat informace z vlastní 

zkušenosti, ale hlavnČ od odborníkĤ, kteĜí se tomuto oboru vČnují desítky let, a tak čerpat jejich 

zkušenosti a poznatky z oboru. Díky jejich pomoci, odborné literatuĜe a odborným článkĤm, 

jsem mohla své nové poznatky do této práce zapracovat. 

PĜes rozsáhlost a individualitu developerských projektĤ jsem se pokusila o jejich 

detailnČjší pĜiblížení. Cílem diplomové je ukázat, co takový developerský projekt obnáší, jaká 

nese rizika s jeho realizací spojená, co je určující pro hodnotu projektu a jak zvýšit jeho šanci 

na úspČch v podmínkách dnešního trhu.  

V první kapitole jsem se zamČĜila na detailní popis developerského procesu, který se 

skládá z jednotlivých na sebe navazujících fází. Další kapitola vysvČtluje pozice a role 

jednotlivých účastníkĤ v projektu nezbytných k jeho realizaci, kteĜí buć ve vČtší či menší míĜe 

ovlivĖují konečný výsledek projektu. Cílem tĜetí kapitoly je popsat pĜístup a podmínky bank 

pĜípadnČ dalších finančních institucí k financování developerských projektĤ. ZamČĜila jsem na 

možné zpĤsoby financování projektĤ.  

V závČrečných kapitolách se dostáváme k samostatné podstatČ diplomové práce. 

Zabývám se aktuální situací realitního trhu v BrnČ, kde se nachází i konkrétní developerský 

projekt – Rezidence Minská. Realitní trh zaznamenává v dnešní rekordnČ vysokou poptávku po 

nemovitostech. To je jedním z dĤvodĤ, že ceny nemovitostí rostou. Svou nespornou roli dále 

sehrávají i rekordnČ nízké úrokové sazby hypotéčních úvČrĤ. Zájem o bydlení roste, a to jak o 

byty pĜed rekonstrukcí, novČ zrekonstruované, tak i o byty v novostavbách. U konkrétního 

developerského projektu jsou popsány hlavní aspekty a to výhody developerského projektu, 

technické a dispoziční Ĝešení, finanční struktura a možnosti financování. PrávČ kvalitnČ 

zpracovaný developerský projekt je základem úspČchu. Proto je mu tĜeba vČnovat patĜičnou 

pozornost. Vzhledem k faktu, že se v pĜípadČ developerských projektĤ nejedná o malé částky 

je tento moment investičního vyhodnocování a rozhodování velice zajímavý. Jádrem  praktické 

části je zhodnocení developerského projektu, zda projekt byl pro developera správnou investicí. 

Zde jsem použila podklady získané pĜímo od developera, společnosti MSU s.r.o., která mi 

poskytla konkrétní údaje o stavbČ a jejím financování. PĜi srovnání celkových investic za 
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developerský projekt a celkovou sumou utrženou za prodej bytových a nebytových prostor 

vidíme, že projekt byl úspČšný s dobrým investičním zámČrem a správnou pĜípravou projektu.  

Tato diplomová práce by mohla být vodítkem k vypracování kvalitní studie 

proveditelnosti, která je výchozím bodem pro investiční rozhodování každého investora. Je 

možným návodem, jak postupovat pĜi stanovování hodnoty projektu, tedy potenciálního 

úspČchu projektu na trhu. PĜekvapivé bylo zjištČní, do jaké míry je chování investorĤ 

ovlivĖováno jejich subjektivními pocity. Investiční rozhodování je tak spojením určitých 

postupĤ, dávky psychologie a obchodního cítČní.  

Dle mého názoru je development, v podmínkách dnešního trhu, oblastí bez záruk a 

garancí, vyžadující jistou dávku investiční odvahy. 
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