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Anotace

Predmétem této diplomové prace je srovnani realizace podnikatelského zaméru
vystavby bézného bytového domu s realizaci podnikatelského zaméru vystavby pasivniho
bytového domu ve sledované firmé¢. Prvni ¢ast shrnuje teoretické poznatky souvisejici s
podnikatelskym zamérem a s pasivnim domem. Dal$i oddil se vénuje hodnoceni bytové
vystavby a analyze okoli podniku. Ve tfeti ¢asti jsou uvedeny navrhy realizace
podnikatelskych zamérii s jejich financovanim. Zavér pojednava o tom, zda uskutecnit

zamér vystavby pasivniho bytového domu nebo bézného bytového domu.

Annotation

The object of this thesis is comparison of business plans of housing construction with
passive housing construction in monitoring company. First section summarizes theoretical
description of prospectus and passive houses. Another part attends to appreciation of
housing construction and surrounding analyse of company. In the third section, there are
proposals of realization prospectuses with alternatives of financing this kind of projects.
Final part of thesis deals with a question whether realize passive block of flats or common

block of flats.
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— ano ¢i ne.
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UVOD

Otazka bydleni zaujima velmi dulezitou roli pro vétSinu lidi, je to zakladni potieba,
kterd méa nenahraditelny vyznam. Re§ime otazky typu: jestli je lepsi zvolit dtm, &i byt
v osobnim vlastnictvim, obecni najemni byt, druzstevni byt nebo klasicky najemni byt atd.
Také myslime na to, jak vylepSit nebo zvysit kvalitu bydleni ve svém vlastnim domé a
v posledni dob¢ ¢im dal vic, jak snizit naklady na spotiebu energie. Jednim z modernich
feSeni je bytova vystavba, ktera splituje pozadavky pasivniho standardu. Bytova vystavba
at’ uz v pasivnim standardu nebo ne je moznym zdrojem nabidky novych bytd. Vede
k uspokojovani velmi dulezité a spoleCensky vyznamné potieby obyvatelstva a je také

mimofadné dilezitym odvétvim narodniho hospodaistvi.

V diplomové praci se budu zabyvat problematikou vystavby pasivniho bytového domu
ve srovnani s klasickym bytovym domem jako moznost podnikatelského zaméru. Jednim
z diivodi, pro¢ jsem si vybrala toto téma je skutecnost, ze s firmou spolupracuji uz delsi
dobu. Dal$im vlivem na mé rozhodnuti je aktualnost tohoto tématu. V posledni dob¢ je
zaznamenavan vetsi zajem o nizkoenergetické bydleni. Pfirodni zdroje energii nejsou

nekonecné a energeticky usporné bydleni je moznost do budoucna.

V této diplomové préci si kladu za cil zhotoveni konkrétnich navrhli podnikatelskych
zaméru bézné bytové vystavby a pasivni bytové vystavby. Na zakladé navrhi tyto zaméry
vzajemn¢ porovnat a byt schopna urcit, ktery je ptinosné€jsi pro firmu. Chci docilit redlnosti
a pouzitelnosti tohoto planu, s moznosti skute¢ného pouziti v praxi v tvrdém konkuren¢nim

prostredi.

Diplomovou préaci ¢lenim do tii vétSich Casti — teoretickd cast, analytickd a nadvrhova
cast. Teoreticka Cast této prace se zabyva poznatky z dané oblasti. Nejdiive je uveden
teoreticky popis podnikatelského zameéru, jeho podstata a smysl, hodnoceni okoli podniku,

dale je rozebirana otazka z jakych zdroji je mozno zamér financovat. Prvni Cast se také



teoreticky zabyva energeticky uspornymi domy, pfevazné pasivnimi domy, pojednava jaké

jsou zasady pro vystavbu a jaké jsou vyhody vyplyvajici z vystavby pasivnich domt.

V analytické ¢asti hodnotim soucasnou situaci bytové vystavby v Ceské republice a
v misté zameéru vystaveb, coz je Brmo a okoli. V praci analyzuji okoli firmy a soucasnou
konkurenci v oblasti bytové vystavby. Soucasti této analyzy jsou analyzy obecného okoli
firmy a oborového okoli firmy. Nasledné vyusténi do dvou SWOT analyz pro kazdy
podnikatelsky zamér vystavby zvlast’, které¢ shrnou vyse zjisténé poznatky a odhali slaba a

silna mista zaméru, rovnéz potencialni hrozby a ptilezitosti.

Pro navrzeni podnikatelskych zaméri je nezbytné vycislit odhad jak naklada pted
realizaci projektu, tak i samotné naklady, které budou potfeba vynalozit béhem stavby
bytovych doml v bézném standardu a v pasivnim standardu. Posléze vypracovat odhad
potencialnich vynosii z prodeje béznych bytovych jednotek a z prodeje pasivnich bytovych
jednotek. Vzhledem k vysoké finan¢ni naro¢nosti danych projektit spole¢nost neni schopna
hradit néklady jen z vlastnich zdroji. Jsou zminény moznosti financovéni z cizich zdrojt
pomoci bankovniho uvéru a pomoci spoluticasti budoucich kupujicich. Tato kapitola
rovnéz obsahuje v jaké hodnoté bude potiebny cizi kapital, at’ uz bankovni Gvér nebo

spolutcast budoucich kupujicich a kolik si firma bude muset hradit ze svych zdroju.

Zaveérecna cast porovnava jiz navrhnuté podnikatelské zaméry na vystavbu bézného
bytového domu a na vystavbu pasivniho bytového domu. Srovnava celkové naklady a
vynosy projektii a bere v uvahu hodnoceni soucasné situace. Nasledn¢ uvadi doporucenti,

zda realizovat zamér vystavby pasivniho bytového domu nebo bézného bytového domu.



1. CIiL DIPLOMOVE PRACE A METODY

Hlavnim cilem diplomové prace je na zakladé dostupnych informaci, udaji a dat
vypracovat srovnani podnikatelského zaméru vystavby bézného bytového domu se
zamérem vystavby pasivniho bytového domu. Soucasti srovnani bude i otdzka financovani
danych zamér. Na zaklad¢ toho dojde k doporuceni, ktery ze zamért je pro spolecnost
piinosngjsi. Déale bude vypracovana analyza bytové vystavby jak v Ceské republice, tak i
v mistech planovaného zaméru - v Brné a okoli. Stejn¢ tak bude vypracovana analyza
obecného a oborového okoli firmy. Na zakladé provedenych analyz bude vyhodnocena
situace pomoci SWOT analyzy. V zdvéru prace je samotny navrh podnikatelského zdméru
bytové vystavby v pasivnim standardu a bez tohoto standardu pro spolecnost, ktera
doposud neméla zadny koncept, ktery by ji urcoval jasné postupy pii napliiovani
podnikatelskych cilii. Tyto projekty vzajemné porovnam a zhodnotim jejich piinos. Vedeni
firmy tak bude moci realizovat své plany a koordinovat Cinnost na zaklad¢ strategickych

analyz a bude moci podnik pfipravit na dalsi rozvoj.

Pti zpracovani této diplomové prace vyuziji metody analytické, zejména pfi rozboru
okoli podniku. Pro analyzu oborového okoli spolecnosti pouziji Portertv model
konkuren¢niho prostiedi, pro analyzu obecného okoli pouziji SLEPT analyzu a analyzu
soucasného stavu podnikani, ktera se sklada z analyzy bytové vystavby v CR a v Brné.
Tyto analyzy vyusti v souhrnnou a piehlednou SWOT analyzu, ktera vymezi slabé i silné
stranky projektii a stanovi hrozby a pfilezitosti piisobici na zdmér. Ke splnéni cile budou
také pouzity metody studia literarnich a odbornych zdroji zabyvajicich se problematickou
pasivnich domt. Vysledkem syntézy dat a informaci je moznost srovnani navrha

podnikatelskych zamért vystavby bytovych domd.
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2.  TEORETICKA VYCHODISKA PRACE

2.1. Podstata a smysl podnikatelského ziméru

O podnikatelském planu se n¢kdy mluvi také o jako ,,autoatlasu®, ktery obsahuje
odpovédi na otazky typu: kde jsme nyni, kam chceme jit a jak se tam chceme dostat. Pokud
se o podnikatelském planu bude v této souvislosti uvazovat, je zfejm¢ jeho dulezitost 1épe

pochopitelna.

Podnikatelsky zamér je koncepce podniku v pisemné podobé. Je prvnim krokem
k budoucimu uspéchu. Je to urCity vnitini dokument, ktery slouzi jako zaklad vlastniho
fizeni firmy. Zna¢ny vyznam vSak ma externi uplatnéni podnikatelského zaméru v piipadé,

ze firma hodla financovat realizaci projektu s vyuzitim ciziho kapitalu.

Obsahuje mj.:

» cile a strategie podniku,
» vymezeni trhu, cilovych skupin a konkurentt,
» dalsi kroky budovani podniku,

» planovani obratu, hospodaiského vysledku a financovéni.

Podnikatelskd koncepce musi byt realistickd, podnikatelsky plan musi byt
pfesvédcivy a srozumitelny. Produkt musi mit jasny uzitek pro zdkaznika a mél by pro néj
existovat dostatecn¢ velky trh. Jednotlivé plany museji byt sladéné a podlozené realnymi a

také realizovatelnymi predpoklady a fakty. '

Pozadavky na podnikatelsky zadmér

Zpracovany podnikatelsky zamér by mél spliovat urcité pozadavky, a to:

> byt struény a pichledny,

" WUPPERFELD, U. Podnikatelsky plin pro tispésny start. Praha: Management Press, 2003. 160 s. ISBN 80-
7261-075-9
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byt jednoduchy a nezachazet do technickych a technologickych detaila,
demonstrovat vyhody produktu ¢i sluzby pro uzivatele, resp. zakaznika,
orientovat se na budoucnost,

byt co nejvérohodnéjsi a realisticky,

nebyt pfili§ optimisticky z hlediska trzniho potencialu,

nebyt vSak ani pfili§ pesimisticky,

nezakryvat slaba mista a rizika projektu,

YV V.V V V V V V

upozornit na konkurencéni vyhody projektu, silné stranky firmy a kompetenci

manazerského tymu,

Y

prokézat schopnost firmy hradit Groky a splatky,

Y

4 /4 . wo r 4 r 2
byt zpracovan kvalitn€ i po formalni strance.

2.2. Hodnoceni okoli firmy

Proto abychom mohli zhodnotit soucasny stav firmy a z ného vyvodit dalsi opatieni je
tteba provést analyzu vné¢j$itho a vnitiniho prostfedi. Nasledné provadime vyhodnoceni

zjisténych skutecnosti a vyvozujeme zaveéry pro stanoveni budouciho vyvoje.

Podnikatelské prostfedi, v némz se firma nachdzi, zahmuje faktory, jejichz pisobeni
obecné muze na jedné stran¢ vytvaret nové podnikatelské pfilezitosti, na druhé strané se
muze jednat o potencionalni hrozby pro jeji existenci. Proto je nutno okoli firmy

monitorovat a systematicky analyzovat.’

Okoli podniku

{ {

*FOTR, J. a SOUCEK, I. Podnikatelsky zimér a investicni rozhodovdni. Praha: Grada Publishing, 2005.
356 s. ISBN 80-247-0939-2.
’KRENOVSKY, M. Podnikatelsky projekt. 4 vyd. Bmo: PC-DIR Real s.r.0., 200554 s. ISBN 80-214-1690-4.
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Obecné okoli Oborové okoli

SLEPT ANALYZA PORTEROVA ANALYZA
B> socialni oblast —> zdikaznici
0—> |egislativni oblast —> substituty
—> ckonomicka oblast —> dodavatel¢
I—> politicka oblast m—> konkurenti

—> technologické oblast
2.2.1. Analyza obecného okoli firmy*

Socialni faktory

V této oblasti sehravaji dilezitou roli zejména nésledujici faktory:
» spolecensko-politicky systém a klima ve spolecnosti,

hodnotové stupnice a postoje lidi,

zivotni styl,

zivotni uroven,

kvalifika¢ni struktura populace,

YV V V V V

zdravotni stav a struktura populace.

Ekonomické faktory

Ekonomické faktory maji silny vliv na soucasny i budouci stav ekonomiky na situaci
firmy. Hodnoti zejména:
» stadium hospodaiského cyklu nasi a svétové ekonomiky,
politickou situaci a jeji vliv na ekonomiku,
fiskalni a monetarni politiku statu,

miru inflace, stav platebni bilance a deficit zahrani¢niho obchodu,

Y V VY V

situaci na kapitalovém trhu,

* KERKOVSKY, M, VYKYPEL, O. Strategické izeni, teorie pro praxi. Praha: C H. Beck, 2002. 172 s.
ISBN 80-7179-578-X.
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» nezameéstnanost, aj.

Legislativni a politickv faktory

Rozhodnuti jsou siln€ ovliviiovana vyvojem politického a legislativniho prostiedi. Toto
prostiedi zahrnuje zdkony, vladni organizace a natlakové skupiny, které ovliviiuji a omezuji
rizné organizace a jednotlivce. Nékdy tyto zakony vytvafeji pro organizace nové
prilezitosti. Podnikatelska legislativa sleduje tii hlavni Gcely: ochranit firmy pied nekalou
konkurenci, ochranit spotiebitele pfed nekalymi podnikatelskymi praktikami a ochranit
spole¢nost pfed bezuzdnym obchodnim chovanim. Vliv legislativy na podnikéni roste rok

od roku.

Vladni sektor

To, jak siln¢ mohou fungovani ekonomiky ovliviiovat aktivity vlady a dalSich organd a
instituci podilejicich se pfimo €1 nepfimo na fizeni a ovliviilovani statu a ekonomiky (soudy,
centralni banka, burza, politické strany, natlakové skupiny, media atd.), mizeme u nas
velmi dobfe pozorovat pravé v soucasnosti. Stat ovliviiuje fungovani ekonomiky predevsim
zakony a kontrolou jejich dodrzovani. I v rozvinutych trznich ekonomikach je stat
vyznamnym zamestnavatelem (organy statni spravy a statni podniky) a rovnéz vyznamnym
spotiebitelem, coz se realizuje jednak ve form¢ poptavky statnich organt a ze statniho
rozpoCtu financovanych organizaci po zbozi a sluzbach jednak distribuci tzv. vefejnych
statkii. Stat ve vymezenych oblastech kontroluje fungovani trhii. Neméné vyznamnou
funkci statu predstavuje definovani a realizace tzv. hospodaiské politiky statu (napf.
podpora malych firem, podpora exportu, vyzkumu a technologického rozvoje). Stat je
rovnéz spoluodpoveédny za kvalitu pracovni sily a to za odpovédnost v oblastech Skolstvi,
zdravotnictvi a socidlnich. Rizné akce vlady a vyse uvedenych organt a instituci mohou

pro podniky na jedné stran¢ vytvaret ptilezitosti, na druhé strané hrozby.

Technologickv faktory
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Pro existenci podnikl jsou velmi vyznamné vynalezy a zdsadni inovace. Investovani do
technického rozboje se na jedné strané stdva nezbytnosti, na strané¢ druhé v sob¢ zahrnuje
mnoho rizik, protoze napi. v dusledku technického rozvoje vznikaji konkurencni
technologie a do posledni chvile zpravidla neni jisté, zda urCity vyzkum a vyvoj budou
uspesné zakonceny a zda jejich vystupy budou akceptovany spotiebiteli v mifte, zajistujici

navratnost vynalozenych prostiedki.

Strategické zaméteni na technicky rozvoj v oblasti vyrobkt je velmi vyznamné zejména
pro firmy sledujici diferenciacni obchodni strategii. Je tomu tak, proto, ze firmy s touto
strategii vyuzivaji jako svoji hlavni konkuren¢ni vyhodu, za niZ pak inkasuji vyssi ceny nez
jejich konkurenti. Pfirozenym zplsobem ziskéni takovéto exkluzivity je pravé technicky

r0ZVvoj.

2.2.2. Analyza oborového okoli firmy

Oborové okoli podniku je ovliviiovano piedevsim jeho konkurenty, dodavateli a
zakazniky. Strategie a cile podniku jsou siln€¢ ovliviiovany atraktivnosti oboru, v némz
podnik piisobi, a jeho strategickou situaci jako celku. Casto vyuZivanym nastrojem analyzy
oborového okoli podniku je Porteriv model konkurenéniho prostiedi’. Model vychazi
z ptedpokladu, Ze pozice firmy ptsobici na ur¢itém trhu, je pfedevsim urCovana pisobenim

péti zakladnich faktort:

potencialni nové vstupujici firmy (hrozba noveé vstupujicich firem),
dodavatelé¢ (vyjednavaci vliv dodavateld),
odbératelé (vyjednavaci vliv odbératelit),

substituty (hrozba substitu¢nich vyrobkli nebo sluzeb),

YV V V V V

konkurenti v odvétvi (soupefeni mezi existujicimi firmami).

>PORTER, M.E. Konkurencni strategie. Praha: Victoria Publishing, 1994. 402 s.
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Porteriv model konkuren¢niho prostiredi

Hrozba vstupu
novych
konkurentt

KONKURENCNI
Vyjednavaci sila < Vyjednavaci sila
dodavatela zakaznikl

PROSTREDI

Hrozba

substituti

Obrazek 1: Portertiv model konkurenéniho prostiedi, Zdroj: PORTER, M.E. Konkurencéni
strategie. Praha: Victoria Publishing, 1994. 402 s.

Sektor zakazniku

Podnik se predevsim zajima kdo je a jaké potfeby a ocekavani ma zakaznik. Analyza
sektoru zakazniki musi byt predev§im zamétena na:
» identifikaci kupujicich a faktory, které ovliviiuji jejich rozhodovani,
» demografické faktory, které vytvareji zmény v urcitych kategoriich zakaznikd,

» geografické faktory a rozmisténi trhu.
U demografickych faktorti se analyza predevsim zaméfuje na zmény v populaci, posuny
ve veéku populace a rozlozeni pfijmi, kterymi jsou vyrazné ovliviiovany preference a

moznosti zakaznika.

Kde se zakaznik nachazi analyzuje geograficky faktor. Tato skute¢nost ma zna¢ny vliv

na umisténi podniku a na strukturu distribu¢nich systémii.
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Sektor dodavatelu

V sektoru dodavateli je zkoumana dostupnost a naklady vSech potiebnych vstupt
k vyrobé a stabilit¢ dodavek. Naklady a dostupnost zdrojii jsou uréovany kvalitou vztaht
mezi ur¢itym podnikem a jeho dodavateli.

Dulezita z hlediska vztahu dodavatel — odbératel je pozice odbératele. Sila odbératele je
mala, pokud podnika ve vysoce konkurencnim prostiedi, naklady na piipadnou substituci
dodavek od dodavatele jsou velké, pokud dodavany produkt tvofi vyznamnou ¢ast vstupt
vyrobniho procesu odbératele. Sila odbératele je naopak velkd, pokud je odbératelsky
podnik koncentrovany (monopolni, velky) a pokud odbératelé predstavuji vyznamnou cast

obchodu.

Sektor konkurentu

V sektoru konkurentll zpravidla sehrdvaji rozhodujici roli nésledujici tii faktory,
oznacovany téz jako bariéry vstupi, resp. Vystupt z odvétvi:
» moznosti substituce vyrobku a sluzeb,
» strategie soucasnych konkurenti,

» moznosti vstupu a vystupu firem do a z oboru.
Bariérami vstupu jsou pfedevsim diferenciace vyrobku, rozsah produkce, distribuc¢ni

kanaly, vyhody v celkovych néakladech. Bariérami vystupu jsou zvyky a stereotypy fidich

pracovnikil, dlouhodobé investice a vysoké naklady na vystup.
2.3. SWOT analyza
Uspésné strategické planovani vyzaduje, aby management mél odpovidajici a kompletni

znalost okolniho prostfedi a internich moznosti organizace. Tato znalost musi pfedchazet

vybéru strategie managementem. Jednou ztechnik poznani organiza¢niho prostiedi a
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vnitinich moznosti podniku, ktera prakticky zahrnuje postupy vSech ptedchazejicich

technik strategické analyzy, je analyza SWOT.°

Podstatou této analyzy je identifikovani faktorti a skutecnosti, které¢ pro objekt analyzy
predstavuji vnitini faktory spolecnosti (silné a slabé stranky) a vné&jsi faktory (pfilezitosti a
hrozby okoli). Tyto kli¢ové faktory jsou potom verbaln¢ charakterizovany, piipadné

ohodnoceny, ve ¢tyfech kvadrantech tabulky SWOT.

S (strengths — silné stranky), W (Weaknesses — slabé stranky), O (opportunities —
prilezitosti), T (threats — hrozby). SWOT miuize byt vyuzivana i pfi analyze dosavadniho
vyvoje subjektu a jsou-li analyzy zpracovavany periodicky v del§im ¢asovém horizontu, 1ze
napiiklad vyhodnocovat, zda slabiny a hrozby ubyvaji nebo pfibyvaji a ztoho lze

vyvozovat negativni ¢i pozitivni vyvoj firmy.

Analyza vychéazeji z ptedpokladu, Ze organizace dosdhne strategick¢ého uspéchu

maximalizaci pfednosti a piilezitosti a minimalizaci nedostatki a hrozeb.

Ptednosti jsou pozitivni vnitini podminky, které umoziuji organizaci ziskat pfevahu nad
konkurenty. Organizani piednosti je jasna koncepce, zdroj nebo schopnost, ktera
umoziiuje organizaci ziskat konkurenéni vyhodu na trhu. Pfistup ke kvalitngj$im
materialim, dobré finan¢ni vztahy, silny management, vlastnictvi patent, rozsahlé
distribu¢ni kanaly nebo vysoce talentovani manazefi jsou vSechno piednosti, kterymi mtze
organizace piedstihnout konkurenty.

Nedostatky jsou negativni podminky, které mohou vést k nizsi organizacni vykonnosti.
Nedostatkem muze byt absence nezbytnych zdrojii nebo schopnosti nebo chyba v rozvoji
nezbytnych zdroji nebo schopnosti. Manazetfi s neodpovidajicimi strategickymi
schopnostmi, piekroené uvéry, Spatny image vyrobku, zastaralé¢ stroje nebo Spatné

umisténi tovamy mohou byt nedostatky organizace.

® KOTLER, P. Marketing podle Kotlera — jak vytvéret a oviddnout nové trhy. Praha: Management Press,
2002, 260 s. ISBN 80-7261-010-4.
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Prilezitosti jsou soucasné nebo budouci podminky v prostfedi, které jsou pfiznivé
organizacnim soucasnym nebo potencidlnim vystuplim organizace. Pfiznivé podminky
mohou obsahovat zmény v zakonech, které zvysi konkurenceschopnost organizace,

rostouci pocet zakazniktll, uvedeni novych technologii, zlepsené vztahy s dodavateli atd.

Hrozby jsou soucasné nebo budouci podminky v prostiedi, které¢ jsou nepiiznivé
organizacnim soucasnym nebo budoucim vystupim. Nepfiznivé podminky mohou
obsahovat vstup silného konkurenta na trh, pokles poctu zédkaznikl, legislativni zména,
ktera ztizi schopnost konkurovat, uvedeni novych technologii, které zptsobi, ze stavajici

vyrobky zastaraji nebo problémy s nalezenim spolehlivych dodavatelt.

Schéma SWOT analyzy:

S - silné stranky W - slabé stranky
O - prilezitosti Strategie SO  Strategic WO
T - hrozby Strategie ST Strategie WT
Tabulka 1: SWOT analyza
Legenda:
SO  vyuZitsilné stranky na ziskani vyhody
WO  pickonat slabiny vyuZitim pifleZitosti
SW  vyuzZit silné stranky na &eleni hrozbam

WT  minimalizovat néklady a &elit hrozbdm

2.4. Zdroje financovani

Pro financovani projekti je tfeba zajistit financni zdroje, tj. potfebny kapital.

Finan¢ni zdroje 1ze klasifikovat podle tfi hledisek. Prvnim z nich je misto, odkud se tyto
zdroje ziskavaji. Pokud je timto mistem podnik a jeho vlastni ¢innost, jde o interni (vnitini
zdroje), resp. interni kapital a v ptipad¢, ze tyto zdroje pochazeji z vnéjsku podniku, jde o
externi zdroje, resp. externi kapitdl. Druhé hledisko se tyka vlastnictvi a v souladu s nim Ize

finan¢ni zdroje roz¢lenit do dvou skupin, které tvoii vlastni kapital (vlastni zdroje) a cizi
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kapital (cizi zdroje). Ttetim hlediskem je doba, na kterou podnik kapital ziskava, resp. do
které jej musi uhradit. Podle toho kapital ¢lenime na dlouhodoby se splatnosti delSi nez
jeden rok (napt. dluhopisy, dlouhodobé a stiednédobé bankovni tvéry) a kratkodoby
s povinnosti uhradit jej do jednoho roku (napf. bézné bankovni Givéry). Dlouhodoby kapital
tvoti vlastni kapital a dlouhodoby cizi kapital. Kratkodoby kapital piedstavuje kratkodoby

cizi kapital.”

Interni zdroje

Ptichazeji v tivahu tehdy, jestlize projekt realizuje jiz existujici firma. V tomto piipad¢
lze vyuzit pro financovani projektu piredevsim:
» zisk po zdanéni a hrad¢ dividend, nerozd¢leny zisk minulych let,
» odpisy dlouhodobého majetku a piirastky rezerv, které predstavuji nakladové
polozky, ale nejsou vydaji,
» piijmy z prodeje nepenéznich ¢asti majetku,

» snizeni ob&znych aktiv, tj. pfedevsim zasob a pohledavek.

Externi zdroje

Jediné zdroje, které mtize pro financovani pouzit nov€ vznikajici firma. Mezi zékladni
zdroje externiho financovani projekta patfi:
» vklady vlastniki,
» emise akcii,
> venture kapitdl (rizikovy kapitdl = docasny zdroj financovani poskytovany
spole¢nosti rizikového kapitalu za majetkovou ucast v podniku),
» dlouhodobé, sttednédobé a kratkodobé bankovni Gvéry,
» obchodni uvéry, zalohy od zédkazniktl, zavazky viici zaméstnanclim z mezd, zavazky

vii€i rozpoctiim a jinym subjektim,

"FOTR, J. Podnikatelsky plan a investicni rozhodovani. Praha: Grada Publishing,1999. 220 s. ISBN 80-7169-
812-1.
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» emise dluhopisti podniku, hypotecni zastavni listy,

» dotace (ze statniho rozpoctu, statnich fondt, rozpoctu obci, aj.),

» finan¢ni leasing (prondjem urcité slozky dlouhodobého majetku s jeho naslednou
koupi),

> faktoring, forfating.®

Dlouhodobé uvéry

Dlouhodobé uveéry poskytované bankami, ptipadné i jinymi subjekty, pfedstavuji u nas
nejvyznamné€j$i zdroj financovani rozvoje podniku, tj. jeho novych podnikatelskych
projekti. Velikost ivéru a zpusob jeho splaceni ovliviiuje jednak uroky tvofici soucast

finan¢nich nakladi, jednak penézni toky prostiednictvim splatek uvéru.

Celkovou vysi trokt a tim i celkové naklady uvéru ovliviiuje vétsi pocet parametru,
mezi néz patii predev§im:
» velikost avéru,
urokova sazba: muze byt bud’ pevna po celé obdobi splaceni, nebo pohybliva,
odklad splatek,

doba splaceni,

Y V VY V

zpusob splaceni.

Nekteré z téchto parametrti (pfedev§im urokova sazba) budou zaviset na rozhodnuti
banky, vyplyvajici z posouzeni bonity uchazece o veér a z miry rizikovosti poskytnutého
uvéru. Dalsi z parametrt (odklad splatek, doba splaceni, zptisob splaceni) budou vysledkem
jednani podniku s bankou, kdy bude podnik vychazet z casového priubéhu narokii na zdroje

financovani, plynouciho z planu penéznich toki.

Je ztejmé, ze ¢im vyssi bude velikost uvéru a trokova sazba, ¢im delsi bude odklad
splatek a doba splaceni, tim budou (pii daném zplsobu splaceni) vyssi i Groky. Za jinak

stejnych podminek (tj. pokud jde o velikost Givéru, irokovou sazbu, odklad splatek a dobu

Y FOTR, J. Podnikatelsky plin a investicni rozhodovdni. Praha: Grada Publishing,1999. 220 s. ISBN 80-7169-
812-1.
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splaceni) bude velikost urokti i ¢asové rozlozeni dluhové sluzby (souhrnu uroka a splatek
v jednotlivych obdobich) zavislé na zplsobu splaceni. V tvahu pfichazeji tii zakladni
zpusoby splaceni, a to:

» individualni splatkovy plan,

» rovnomérmé splaceni,

> splaceni anuitou.’

2.5. Bytova vystavba

Bytova vystavby je mimoradné vyznamnym oborem narodniho hospodarstvi ve vSech
vyspélych zemich, kde zaujima az 30% z celkového objemu stavebni vyroby. Na bytové
vystavbé je existencné zainteresovana nejen pocetna skupina stavebnich firem a jejich

zaméstnancd, ale i pfevazujici vétSina dalSich odvétvi ndrodniho hospodarstvi.

Bvtovou vystavbu charakterizuji tfi zakladni ukazatele:

» Zahdjenda vystavba bytii — tento ukazatel charakterizuje pocet byt jejichz
stavba byla v daném roce zahajena (na zaklad¢ stavebniho povoleni a od r. 2007
na zéklad¢ vydaného stavebniho povoleni nebo stavebniho ohlaseni) bez ohledu
na to, zda tyto byty byly dokonceny ¢i nikoliv

» Rozestavéné byty — vystavba bytl je vétSinou zalezitosti na né¢kolik let a tento
ukazatel zahrnuje v rizném stavu rozestavénosti

» Dokoncené byty — tento ukazatel charakterizuje byty, které¢ byly v daném roce

dokonceny a zkolaudovany

Bytem se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti
stavebniho ufadu urceny k bydleni a mohou tomuto ucelu slouzit jako samostatné bytové

jednotky. '

*FOTR, J. Podnikatelsky plan a investicni rozhodovani. Praha: Grada Publishing,1999. 220 s. ISBN 80-7169-
812-1.
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2.6. Energeticky usporné domy

Koncepce energeticky tsporného domu a ekologického domu jednak minimalizuje
vlastni pfinos stavebnictvi ke globalnim ekologickym problémiim a zaroven minimalizuje
negativni dopad stavebniho dila na ¢lovéka a zivotni prostfedi. V soucasné dob¢ se rada
stavebnikti domniva, Ze postavit energeticky usporny dim je nakladna zalezitost a investice
do stavby takového domu ma navratnost nékolik desitek let a je tudiz pro osobu investora
nezajimava. Ve skutecnosti je to mylny nazor a lze konstatovat, ze pokud se v projektové
piipravé stavby vénuje dostatecnd pozornost konstrukci domu, je mozné energeticky

usporny dum postavit za pfijatelnou cenu. Rozhodujici je také energeticka kategorie domu.
porny p pr1j JICI | g g

Abychom mohli dim posoudit jako energeticky uspomy, je tieba nejprve stanovit
parametr, podle kterého mizeme diim do této kategorie zafadit. Timto parametrem je méma

potieba tepla na vytapéni, ktera udava potiebu tepla vkWh na vytapéni 1m’ vytapéné

plochy budovy za rok.
Poti‘eba tepla na vytapéni
Kategorie budovy )
(kWh/m“a)
Casto vice nez dvojnasobek hodnot pro
Starsi budovy

obvyklé novostavby

Obvykla novostavba (podle

aktualnich zavaznych pozadavki) 80— 140
Nizkoenergeticky dim =50
Pasivni dim 13
Nulovy dim =

Tabulka 2: Mérna potieba tepla na vytapéni podle CSN 730540:2, Zdroj: Norma CSN
730540:2

""BERAN, V., DLASK, P. a MULEROVA, A. Ekonomika a management. 1. vyd. Praha: Vydavatelstvi
CVUT, 2003. 160 s. ISBN 80-01-02913-5.
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Z vyse uvedené tabulky vyplyva, ze pokud chceme navrhnout dim jako pasivni, musi
pro ngj platit, Ze mérna spotieba bude < 15 kWh/(m’a), coZ je asi desetkrat niz§i spotieba

energie na vytapéni oproti stavajici zastavbe.

2.6.1. Pasivni dam

V pasivnim domé¢ 1ze dosahnout vysokého komfortu bydleni v 1ét€ i v zimé, pfijemného
prostiedi pfi minimalni spotfebé energie. Oproti stavajicim budovam spottebuji o 85 — 90
% mén¢ energie. Tepelné ztraty jsou diky mimoiadné kvalitni izolaci snizeny natolik, ze
kudrzeni teploty v mistnostech postaci minimalni mnozstvi tepla. Vzhledem k vyborné
tepelné izolaci maji stény a okna i pfi nizkych venkovnich teplotach povrchovou teplotu
blizici se k 20 °C. Zvlastni diraz je kladen na vzduchotésnost vSech ¢asti budovy. Vétraci
systém se zpétnym ziskem tepla neustale zajist'uje Cisty Cerstvy vzduch v celém domé, aniz
by vznikal privan. Z odvétravaného vzduchu se odebira teplo, kterym se ohfiva pfivadény
cerstvy vzduch. Proto se na topeni spotiebuje desetkrat méné tepla, nez Cini primér pro
stavajici budovy. KudrZeni teploty postadi malé topné téleso. Usporami nakladd na
vykonny kotel, topna télesa, termostatické ventily, rozvodné potrubi atd. se zcasti pokryji
zvySené naklady na dikladnou tepelnou izolaci. Pokud je ohiev cerstvého vzduchu
dostacujici jako jediny zdroj tepla, nazyvame takovou budovu ,,pasivnim domem®. Pravé

z toho diivodu, Ze nepotiebuje zadny dodatedny aktivni systém vytapéni. ' 2

" CIHLAR, J. Pasivni domy: Radost z bydleni. Centrum pasivniho domu [online]. 2007 [cit. 2009-01-02].
Dostupny z WWW: <http://www.pasivnidomy.cz/files/download/Pasivni_domy-radost z bydleni.pdf>.
'2HAZUCHA, J. Cihlaf, J. Pasivni domy. Sbornik ze seminafe: Pasivni domy 2007. Brno: Centrum
pasivniho domu, 2007.
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Obrazek 2: Jak funguje pasivni dim, Zdroj: Centrum pasivniho domu

Na obrazku ¢. 2 v pasivnim domé vSechny prvky vytvareji dokonaly a efektivni systém.
Pasivni tepelné zisky jsou vné€ budovy udrzovany diky izolaci a kvalitnim okniim. Neustaly

privod Cerstvého vzduchu obstarava fizené vétrani s rekuperaci tepla.
2.6.2. Zasady vystavby pasivniho domu "

Diky nizké spotifebé tepla na vytapeéni se pasivni dim obejde bez klasické topné
soustavy, po vétSinu roku si vystaci s tepelnymi zisky od osob, spotfebicii, z dopadajiciho
slune¢niho zateni, s teplem z odpadniho vzduchu apod. Aby byl dodrzen standard
pasivniho domu je dulezité do disledku dovedené pouziti znamych konstrukénich postupt
a technologii. V nékterych zemich, jako napt. v Némecku ¢i Rakousku, se pasivni domy
stavaji standardem pro vystavbu.

Pasivni dim ma nékolik zakladnich znaku:

S EKOWATT, Zdsady vystavby pasivaich domii. 2007. Dostupné z WWW:
<http://old.ekowatt.cz/index.php?id=197>.
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prosklené plochy jsou orientovany na jih,

dobry architektonicky navrh,

kompaktni tvar bez zbytecnych vycnélk,

vyborné zaskleni,

nadstandardni tepelné izolace a vzduchotésnost domu,
dusledné feseni tepelnych most,

regulace vytapéni vyuzivajici tepelné zisky,

klasicky topny systém miize zcela chybet,

strojni vétrani s rekuperaci tepla,

YV V. V V V V V V V VY

spotieba tepla na vytapéni je max. 15 kWh/m2.rok.

Mimo vyse uvedené je dulezité, aby jednotlivé komponenty domu byly vyvazené,
vzajemn¢ spolupracovaly a dim byl vyladén na potieby jeho obyvatel. Zakladni
podminkou Uspéchu pii vystavbé pasivniho domu je peclivd pfiprava projektu. Po
dokonceni projektu bychom si méli nechat vypoctem dolozit tzv. mérnou spotfebu tepla na
vytapéni (nesmi presahnout 15 kWh/m2.rok). Dale je dobré nechat si zpracovat celkovou
optimalizaci projektu domu z hlediska investi¢nich a provoznich nakladi, ktera nam zajisti,
ze vysledné Uspory energii a nakladi na provoz dosahneme efektivnim zplisobem a za

pfijatelnych investi¢nich néklada.

Spoti‘eba a naklady

Nizkéa spotieba tepla nemusi nutné¢ znamenat také nizké provozni néklady. V domé
platime nejen za teplo, ale také za ohtfev vody a elektfinu pro domacnost. Spotieba energie
pro ohfev vody je v pasivnim domé¢ zhruba stejna, jako spotieba energie na vytapéni.

Moznost snizit spotfebu energie pro ohfev vody je napfiklad solarnim systémem.
Riizna paliva maji riznou cenu, nesta¢i porovnavat jen kilowatthodiny spotieby, ale i

naklady. Pfitom tfeba volba zdroje tepla ma vliv i na ndklady na domécnost, pfi topeni

elektfinou Ize vyuzit levnéjsi proud i pro pracku, mycku a dal$i domaci spotiebice.
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40 000

B zpoiieba tepla v palivu

B zisk z rekuperace lepla z
vétracihe vaduchu

Ozizky od spatiebicd

O zisky od osob

O aktivmi selarni zisky (kolektony )

energie kWhiok

O pasival sclarni Bsky (okiy.
pros Klenirm)
Clzraty ve zdrojl

O potieba tepla na vétrani (draty
witranim)

B potieba lepla na wyiapéni
(Ztraty prosiupen)

b2y dum pashmi dam
Obrazek 3: Energetické poti‘eby a jejich kryti — plati se jen za ¢erveny sloupec. Zdroj: EKOWATT

Volba mista
Velmi dulezité jsou pro pasivni diim solarni zisky, které dopadnou do interiéru jiznim
prosklenim. Pozemek by tedy mél na této strané poskytovat dostatek soukromi a soucasné

nesmi byt stinén (lesem, okolni zastavbou).

Tvar a dispozice domu
Pasivni dim muize vypadat docela nenapadné. Pasivni dim by m¢l mit, pokud mozno,

kompaktni tvar. Jednoduchy tvar je vyhodny i z hlediska eliminace tepelnych most,

vvvvv

které tvoii tepelné mosty a jejichz feseni byva velmi obtizné.

Izolace
Pro pasivni dim muzZeme vybirat z celé¢ fady konstrukénich systému. Dilezité je, aby
sténa dobfe izolovala, coZ znamena v sile minimaln¢ 20 cm. Materialové moznosti jsou

Siroké, lze napiiklad pouzit polystyren, minerdlni nebo skelnou vatu, ov¢i vinu, slamu,

celulozové vlocky atp.
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Tepelné mosty

Vzhledem k mimofadnym izola¢nim schopnostem pouzitych konstrukci maji na
spotiebu tepla relativné velky vliv tepelné vazby (mista, kde se stykaji dvé konstrukce a
tvoti kout) a tepelné mosty (mista, kde je konstrukce ¢i izolace zeslabena, obvykle nosnym
prvkem). Tepelnd ztrata t€émito misty mize dosahovat i né€kolik desitek procent celkové
tepelné ztraty prostupem tepla. Proto je tfeba vénovat velkou pozornost konstrukénimu

feSeni detaili a zejména dbat na dodrzovani technologickych postupt pii stavbe.

Okna a proskleni

Pro zaskleni se pouzivaji trojskla nebo systém, kde je prostiedni sklo nahrazeno folii.
Bézny okenni ram také izoluje hife nez trojsklo, proto se pouzivaji dievéné i plastové ramy
doplnéné izolaci (obvykle polyuretanovou).

Pasivni dim se bez fizeného vétrani neobejde. Sténami a okny zde unika uz jen velmi
malo tepla, vétSina spotfeby tak ptfipada na ohfev vétraciho vzduchu. Snizit tuto spotiebu
pomaha tzv. rekuperace tepla - teply odvadény vzduch preda ve vymeéniku teplo chladnému
privadénému vzduchu. Vyuzit tak Ize az 80 % tepla odpadniho vzduchu.

Ur¢itym problémem je, ze v zimé& klesa v mistnostech vlhkost vzduchu. Venkovni

vzduch m4 totiz v zimé& nizky obsah vlhkosti.

Vytapéni
V mnoha pasivnich domech nejsou Zadné radiatory. Teplo je dodavano vétracim

systémem. Diky tomu odpadé ¢ast investi¢nich nakladt (na klasicky topny systém).

Kontrola kvality

Navrhnout a postavit pasivni dim neni nic jednoduchého. Na ¢eském trhu je bohuzel
malo renomovanych dodavatelii s dostate¢nymi zkusenostmi. Proto je dulezité kontrolovat
kvalitu domu jiz od navrhu. Hned prvni problém je v tom, 7¢ v CR neexistuje obecné
zavazny postup vypoctu. Lecktery dim tak sice splnuje kritérium nizké spotieby, ale jen na

papire, diky kreativnimu vypocetnimu postupu.
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2.6.3.

Vyhody vyplyvajici z vystavby pasivniho domu

Pasivni dim ma oproti bézné stavbé nekolik vyhod:

>

YV V.V V V V V VY

Pasivni domy jsou vyhodou pro vSechny zic¢astnéné strany. Vedou k trvalému snizeni

emisi CO, do ovzdusi, stejn¢ jako emisi dalSich Skodlivin, které vznikaji z pfemén energie.

Pro majitele domu jako investora: Kvalita budovy je trvale zvySena. Diky absenci

vyssi komfort bydleni,

extrémné nizké naklady na vytapéni,

staly privod Cerstvého vzduchu bez privanu,
minimalni teplotni rozdily v mistnosti,
pfijemné teploty v zimé i v 1ét¢,

tepelna pohoda,

ochrana proti hluku,

kvalitni ochrana konstrukei,

“r .- , v 1, 14
pfinos pro zivotni prostredi.

tepelnych mostl a netésnosti klesa pravdépodobnost poskozeni budovy.

Pro obyvatele: Provozni naklady jsou nizsi, mira pohodli je zvySena a kvalita bydleni

roste. Niz$i spotieba energie neni dosahovana omezovanim komfortu, ale je naopak spojena

s jeho zlepSenim.

Pro Femeslniky zhotovujici stavbu: Je pozadovana vyssi kvalita, celkovy objem zakazky

se zvysuje.

Pro prumysl: Vznika trvale stabilni poptavka po vysoce kvalitnich produktech a motivace

k inovacim.

Y HAZUCHA, J. Cihlaf, J. Pasivni domy. Sbornik ze seminafe: Pasivni domy 2007. Brno: Centrum

pasivniho domu, 2007.
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Pro narodni hospodaistvi: Zvysena poptavka po spotiebnim zbozi s dlouhou zivotnosti
vede ke stabilni dodate¢né zaméstnanosti v tuzemsku. Pozitivni postoj vetejnosti k domim
pasivniho standardu vyznamné zlepSuje motivaci vSech, ktefi o lep$i stavéni usiluji.
Pozaduje se kvalifikace vsSech zucastnénych, coz vede kjejimu zvySovani. Nové
technologie vedou k poptavce po pracovnich silach ve vsech sektorech a na vSech stupnich

kvalifikace. °

"> CIHLAR, J. Pasivni domy: Radost z bydleni. Centrum pasivniho domu [online]. 2007 [cit. 2009-01-02].
Dostupny z WWW: <http://www.pasivnidomy.cz/files/download/Pasivni_domy-radost z bydleni.pdf>.
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3. ANALYZA SOUCASNE SITUACE

3.1. Bytova vystavba v CR

Realitni trh patfi mezi nejdilezitéjsi segmenty celé ekonomiky v Ceské republice.
Vyvoj tohoto trhu zna¢n€ ovliviiuje nejen banky a finanéni instituce, ale i developerské

spolec¢nosti, realitni spolecnosti a fadu dalSich spolecnosti spjaté s timto trhem.

Konec roku 2007 a 1. polovina lofiského roku znamenala pro reziden¢ni trh nejvétsi
narust vystavby od roku 1992. Diky nizkym urokovym sazbam a dobré dostupnosti hypoték
vzrostl pocet poskytnutych hypotecnich bankovnich uvérd. Kupujici podpofilo kromé
velmi dobrého stavu ceské ekonomiky také o¢ekavané zvyseni sazby DPH od 1. ledna 2008
pro bytovou vystavbu. Vliv na rist poptavky po bydleni napomahala i demograficka
skladba obyvatel, kdy silné rocniky sedmdesatych let zakladaly rodiny. Bytova vystavba
rostla rekordnim tempem. V 1. pololeti roku 2008 se podle CSU'® zagalo stavét 21 931 byta
(mezirocné o 14 % vice) a ve stejném obdobi bylo dokonceno 16 427 byt (nartst o 9 %).
Soucasné v 1. pololeti minulého roku se zacal projevovat pokles poptivky po novém
bydleni a riist cen se zpomalil.

V druh¢ poloviné loiiského roku dopadlo na realitni trh zvySeni DPH, posileni ceské
koruny a v poslednim ctvrtleti jej vyznamné ovlivnila finanéni krize a jeji ndsledky. Zacalo
se stavét 21 600 bytl (coz znamena pokles oproti stejnému obdobi predeslého roku o 12 %)
a dokonceno bylo 21 956 bytu (pokles o 17,3 %). V celkovém meziro¢nim srovnani
s rokem 2007 bylo v roce 2008 rozestavéno 43 531 byta (pokles o 0,6 %, tedy o 265 bytu
mén¢) a dokonceno 38 383 bytl (pokles o 7,8 %, coz je 3 266 byttr). Pribeh v jednotlivych
ctvrtletich byl znacné rozdilny. Zatimco v prvnich tfech pocet dokoncenych byt mezirocné

rostli, propad ve 4. ¢tvrtleti zpusobil i celkovy pokles za rok 2008.

1 Cesky statisticky utad. Analyza bytové vystavby v roce 2007. [online]. 2009 , [cit. 2009-04-21]. Dostupny z
WWW: <http://www.czso.cz/csu/redakce.nsf/i/stavebnictvi>.
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Bytova vystavba 2000 - 2008

Dokoncené byty | Zahajené byty | Rozestavéné byty

Obdobi
absolutn€ | index | absolutné | index | absolutné | index
2000 25207 | 106,2 32377 | 984 | 118785 | 105,6
2001 24758 | 98,2 28983 | 89,5| 121705 | 102,5
2002 27291 | 1102 33606 | 116,0 | 129609 | 106,5
2003 27127 | 994 36496 | 108,6 | 139132 | 1073
2004 32268 | 119,0 39037 | 107,0 | 146801 | 105,5
2005 32863 | 101,8 40381 | 1034 | 155202 | 105,7
2006 30190 | 91,9 43747 | 1083 | 168825 | 108,88
2007 41649 | 1380 43796 | 100,1 | 170972 | 101,3
2008 38383 | 92,2 43531 | 994 | 176120 | 103,0
2007 - 1. ¢tvrtleti 8337|1203 9165 (100,5| 169653 | 107.8
2. Gtvrtleti 6758 | 1303 10073 | 90,8 | 172968 | 105,9
3. Ctvrtleti 8731 | 1443 12580 | 107,5| 176817 | 104,7
4. Gtvrtleti 17823 | 1482 11978 | 101,1 | 170972 | 1013
2008 - 1. ¢tvrtleti 9070 | 108,8 9570|1044 | 171472 | 101,1
2. Gtvrtleti 7357 | 1089 12361 | 122,77 | 176476 | 102,0
3. Ctvrtleti 9559 | 109,5 11914 | 94,7 | 178831 | 101,1
4. Gtvrtleti 12397 | 69,6 9686 | 809 | 176120 | 103,0
Tabulka 3: Bytova vystavba 2000 — 2008 Zdroj: CSU

Pocet rozestavénych byt bylo ke konci roku 2008 176 120, coz je o 3 % vice nez k

31. prosince 2007, kdy bylo rozestavéno 170 972 bytd.

Nasledujici obrazek ukazuje piehled okresi, kde se ve tiech poslednich letech a také
v prib¢hu celého obdobi 1997 — 2007 stavélo nejCastéji. Z vyctu okrest s nejvyssimi
ukazateli je patmé, Zze nejveétsi poCet dokoncenych byt je v hlavnim mésté. Také
suburbanizacni tendence se projevily rovnéz v rozvoji vystavby v zazemi mést Plzné¢ a
Brna. Pritom v poslednim roce sledovaného obdobi je zaznamenan zéasluhou zvysujici se

vystavby bytovych domil rozvoj stavebnich aktivit i pfimo v Praze a v Brng."”

' Cesky statisticky ad [online]. 31.12.2008 , [cit. 2009-04-28]. Dostupny z WWW:
<http://www.czso.cz/csu/2008edicniplan.nsf/t/2E004B052F/$File/820908t07 pdf>.
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v priméru let 1997 — 2007

OKkresy s nejvyssi a nejnizsi intenzitou bytové vystavby v letech 2005, 2006, 2007 a

Pocet dokoncenych bytii na 1 000 obyvatel v roce

2005 2006 2007 1997 - 2007
Praha-zapad 17,56 | Praha-zapad 15,16 | Praha-zapad 21,97 | Praha-zapad 11,87
Praha-vychod 11,50 | Praha-vychod 12,80 | Praha-vychod 15,67 | Praha-vychod 9,24
Hlavni mésto
Praha 5,58 | Benesov 6,70 | Nymburk 9,59 | Brno-venkov 441
Nymburk 5,32 | Jihlava 5,85 | Kolin 9,19 | Plzen-jih 4,29
% Hlavni mésto
E’ Brno-venkov 5,29 | Blansko 5,29 | Praha 7,87 | Domazlice 4,07
v Hlavni mésto
= | Cheb 5,26 | Beroun 4,77 | Brno-venkov 7,72 | Praha 3,98
& | Mlada Ceské
2 | Boleslav 4,96 | Budgjovice 4,77 | Brno-mésto 7,46 | Jihlava 3,89
< Uherské
Hradisté 4,79 | Plzen-jih 4,69 | Pardubice 5,71 | Plzen-sever 3,85
Ceské
Budgjovice 4,77 | Brno-venkov 4,63 | Domazlice 5,43 | BeneSov 3,69
Mlada
Beroun 4,59 | Pardubice 4,55 | Jihlava 498 | Boleslav 344
Pramér CR 3,21 2,94 4,03 2,70
Jesenik 1,29 | Pisek 1,08 | Dé&Cin 1,35 | Ceské Lipa 1,49
Dé&cin 1,27 | Pferov 0,91 | Chomutov 1,30 | Dé&Cin 1,44
Ceska Lipa 1,25 | Sumperk 0,91 | Teplice 1,29 | Louny 1,29
Z | Strakonice 1,24 | Chomutov 0,87 | Louny 1,11 | Sokolov 1,24
) Usti nad
Ei Chomutov 1,19 | Louny 0,87 | Ostrava-mésto 1,07 | Labem 1,10
= Louny 1,04 | Rakovnik 0,86 | Strakonice 1,07 | Chomutov 1,08
E‘ Usti nad
< | Labem 0,97 | Ostrava-mésto 0,85 | Prerov 1,02 | Teplice 1,06
Ostrava-meésto 0,88 | Karvina 0,74 | Sokolov 0,93 | Ostra-mésto 0,94
Karvina 0,86 | Sokolov 0,62 | Most 0,80 | Karvina 0,89
Most 0,51 | Most 0,36 | Karvina 0,72 | Most 0,58

Tabulka 4: Okresy s nejvyssi a nejnizsi intenzitou bytové vystavby v letech 2005, 2006, 2007 a
v priméru let 1997 — 2007
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Pofizovaci ceny dokoncenych bytl jsou zavislé na pouzité technologii, typu vystavby a
lokalit&. V roce 2007 byla pram&ma hodnota'® 1m? obytné plochy 29.8 tis. K&, coz je
narist 0 3,3 %) a pram&rna hodnota 1 bytu &inila 2 099 tis. K&, meziroéni riist o 1,4 %)."

Ceny nemovitosti, které vneddvné minulosti vyrazné rostly v disledku zvysené
poptavky, se postupné stabilizuji. Hlavnimi cenotvornymi faktory jsou stafi nemovitosti a

velikost obce, ve velkych méstech pak umisténi nemovitosti.

Faktory zhodnocujici nemovitosti

»  Pokud je nemovitost star$i, m¢la by mit nové topeni, vodu, podlahy, a spolecenstvi
vlastnik, které dba na opravy a bezproblémovy chod spole¢nych ¢asti domu;

Blizka odpocinkova zona, napt. park nebo les;

Dobré dopravni dostupnost do centra mésta;

Dobra ob¢anska vybavenost, napt. obchody, sluzby jako posta, Skoly, 1ékar;

Bydleni v ¢asti nezatizené hlukem a automobilovou dopravou;

YV V V V V

Moznost blizkého a pohodIného parkovani.

Faktory sniZujici hodnotu nemovitosti

»  Star$i nezrekonstruovana nemovitost nebo satelitni bydleni za méstem;
>  Spatna dostupnost do centra mésta nebo bydleni v lokalité s vysokou
nezameéstnanosti;

Nedostupnost odpocinkovych zon, bydleni na sidlisti;

Nizka obcanska vybavenost — absence obchodt a sluzeb;

Druzstevni bydleni — majitel ma mensi volnost v nakladani s majetkem,;

Y V V V

Bydleni pobliz rusnych kiizovatek a dopravnich uzld, které uzemni plan pfedurcuje

dalsi vystavbe.

'8 Primérna hodnota 1 m? obymé plochy dokonéenych bytovych objekti = celkové investiéni naklady na
vystavbu (bez hodnoty pozemku) viech dokonéenych domi (objektit) déleny celkovym podtem m” obytné
plochy za vSechny dokoncené domy (objekty).

1 Cesky statisticky utad. Stavebnictvi. [online]. 2009 , [cit. 2009-04-27]. Dostupny z WWW:
<http://www.czso.cz/csu/csu.nsf/informace/cbyt051308analyza08.doc>.

34



NejdulezitéjSi zmény v poslednich letech

>

Rozvinul se systém financovani bydleni, tj. stavebni spofeni a hypotecni

avérovani;

Rozvoj statni podpory bydleni: statni podpora bydleni skytd v Ceské republice

n¢kolik moznosti:

= statni podpora u stavebniho spofeni,

= {rokové dotace k hypotecnim uvérim,

= danovd zvyhodnéni — napf. osvobozeni urokovych pifijmi ze stavebniho
spofeni od dan¢ z pfijmd, a to u fyzickych osob; moznost uplatnit si zaplacené
uroky z tvéru slouziciho na financovani bytovych potfeb jako nezdanitelnou
cast zakladu dan¢ z ptijmu fyzickych osob,

= nizko uroéené Gvéry od Statniho fondu rozvoje bydleni — tzv. Uvér 300 pro
mladé do 36 let (Gvér mize byt poskytnut do vyse 300 tis. K¢, splatnost je
max. 20 let, Urokova sazba ¢ini 2 % p.a. a je nejCastéji zajiStén
prostiednictvim rucitele),

= program Ministerstva zivotniho prostfedi ,,Zelend uspordm® — Statni fond
rozvoje bydleni pfispiva od 22. dubna 2009 lidem naptiklad na zatepleni domu
nebo pofizeni kotle na biomasu, program je tedy zaméfeny na uspory energie
a obnovitelnych zdroji domacnosti v rodinnych a bytovych domech,

= ostatni formy statni podpory — napf. pfispévek na bydleni, vystavba tzv.
startovacich bytl, dotacni program na rekonstrukci panelovych domt, aj.;

Od 1. ledna 2008 zvyseni sazby DPH pro bytovou vystavbuna 9 % ;

Bytova vystavba v roce 2007 a prvni polovin¢ 2008 rostla rekordnim tempem.

Rist v oblasti bytové vystavby, kdy od roku 2005 kazdorocné dochazelo

k zahdjeni vystavby vice nez 40 000 bytti a k dokonceni vice jak 30 000 byti;

Pocinaje 4. ctvrtletim lonského roku realitni trh vyznamné za€ind ovliviiovat

finan¢ni krize a klesa poptavka po bytech;

Deregulace najemného, ktera zacala 1. ledna 2007 a ktera méla skoncit pfisti rok,

diky ekonomické krizi vSak potrva az do roku 2012 a bude mirng;jsi;
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> Pokracovala diverzifikace trhu sbydlenim, zejména se prohlubovaly rozdily
v situace na lokalnich trzich mezi velkymi a atraktivnimi mésty na strané jedné a

malymi sidly na strané druhé;

3.2. Bytova vystavba v Brné a okoli

Po ukonceni statni, tzv. komplexni bytové vystavby v roce 1990 se situace ve vystavbe
novych byti zhorsila a nedostatek bytt se prohloubil. Postupné se dafil zvySovat objem
bytové vystavby formou soukromé vystavby. V soucasné situaci si konecny spotiebitel
mize vybirat z fad projekti realizovanych v Brn€ a okoli. Podstatna zména nastala zejména
ve vlastnictvi bytli. Vzhledem k restitucim a prodeji byt a bytovych domii do osobniho
vlastnictvi se vlastnicka struktura bytového fondu v Bmé¢ vyrazné zmeénila, cca. 24 % byti
vlastni mésto, cca. 15 % druzstva sdruzend ve Svazu Ceskych a moravskych bytovych
druzstev a zhruba 61 % jiny vlastnik. Podil obecnich bytii vzhledem k celkovému poctu
bytd se vBmé snizuje.” V reziden¢nich &tvrtich vznika luxusni bydleni, naopak
v chatrajicim domovnim a bytovém fondu se usazuji nizkopiijmové skupiny. Nabizet
pozemky v izemi mésta pro atraktivni bydleni a vytvafet podminky pro rekonstrukci
stavajicich budov je tedy v zdjmu mésta. Ceny bydleni (pfedevsim ndjemného) jsou dale
deformovany, kdy mnohdy pro vlastnika domu nedosahuji nakladi nutnych k provozu a

udrzbé najemniho domu.

V roce 2008 byla v Jihomoravském kraji zahajena teti nejvetsi vystavba byt (4 196)
v mezikrajském srovnani. Oproti roku 2007 vSak zahajena vystavba poklesla o 25,3 %.
Meziro¢ni pokles se projevil nejvice v okrese Brno-mésto, a to o 64,6 %. V absolutnim
vyjadfeni bylo nejvice byti zahajeno v okrese Brno-venkov (1 265 bytl). Dokoncenych
bylo 4 553 bytl, coz piedstavuje pokles o 24,3 %. Na meziro¢ni pokles mélo vliv nékolik
pfic¢in, napf. extrémné vysoka zakladna z predeslého roku, kterd souvisela se zménou

DPH a také teplejsi zima. Rozestavénych byt k 31. prosinci 2008 bylo v Jihomoravském

% Magistrat mésta Brna. Strategie pro Brno [online]. 2007 [cit. 2009-03-20], s. 49-118. Dostupny z WWW:
<http://www.brno.cz/index.php?nav01=2226&nav02=5346>.
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kraji 19 401 (meziro¢ni pokles o 1,8 %). Témért polovina z rozestavénych bytl piipadala na
okresy Brno-venkov (24,5 %) a Brno-mésto (23,1 %). Vysoky narist o 21,6 % si udrzela
v kraji modernizace bytového fondu oproti ptedchazejicimu roku.*'

Nasledujici tabulka znazoriiuje primémou trzni cenu byt v jednotlivych méstskych
castech mésta Brna. V tabulce s ukazkovymi piipady trznich cen byti je za standardni byt
povazovan druZstevni byt i vosobnim vlastnictvi byt spodlahovou plochou 68 m?’
s opotiebenim cca. 40 %. V roce 2009 trzni ceny bytl nadale rostly. Faktory jako typ
zastavby, dopravni spojeni ve mésté, mnozstvi zelen¢ aj. ovlivituji ceny bytd. Na rlst cen
byt v Brn¢ ma také vliv nedostatek volnych stavebnich parcel a limitujici moznosti dal§iho
prostorového rozsifovani mésta. Z tohoto divodu se da dale v delsim ¢asovém horizontu
ocekavat rist cen nemovitosti. Nejdrazsi cenovou oblast mésta Brna tvoii katastralni izemi
Jundrov, Komin, Medlanky, Reckovice, Zabovfesky, Cerna Pole, Staré Brno, Stranice,
Veveti. Standardni byt se zde da sehnat v priméru od 2 290 000 do 2 400 000 K¢. Zastavba
je pomérn¢é rozmanita, nachazi se zde rodinné domy, bytové domy, né¢kdy i fada sidlist.
Vyhodou této oblasti je dostatek zelené, at’ uz méstské nebo zelen¢ v lesich. Dalsi vyhodou
je napf. park Luzanky lezici v katastralnim tizemi Cernych Poli. Z hlediska atraktivity je
povazovana Masarykova Ctvrt, ktera se rozklada na katastralnim uzemi Stranice a v severni
casti Pisarek. Tvofena je pfevazné vilovymi domy, které zde stavéli vyznamni bankéfi,
podnikatelé¢ a ufednici jiz na konci 19. stoleti. Primérna trZzni cena bytd v Brné je
2093 402 K¢ a v okoli Bma je 1400 400 K¢. Priimérna cena pozemki v Brné¢ za metr
¢tverecni k lednu 2009 byla 2 500 K¢, coz oproti lednu 2008 neni zadny rozdil. Cena
pozemku byla praim&mé taky 2 500 K&/m®. Draz§i pozemky jsou v okresnich mé&stech
Ceské Budgjovice (3 000 K&/m?), v Plzni (3 500 K&/m?) a v Praze (6 000 K&/ m?). Naopak
nejlevnéjsi pozemky jsou v Hradci Kralové (900 K&/ m?) a v Jihlavé (900 K&/ m?).*

! Cesky statisticky utad — BRNO. Bytovd vystavba v Jihomoravském kraji v roce 2008. [online]. 24.3.2009,
[cit. 2009-04-10]. Dostupny z WWW:

<http://www.czso.cz/xb/redakce.nsf/i/bytova_vystavba v_jihomoravskem kraji v_roce 2008 (predbezne v
ysledky)>.

“FILIPOVA, H. Nedam slevu zadarmo. Ekonom [online]. 2009 [cit. 2009-04-23]. Dostupny z WWW:
<http://ekonom.ihned.cz/c1-35239840-nedam-slevu-zadarmo>.
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Cenovy pi‘ehled byti v Brné a okoli k 16. 2. 2009
Trzni cena index mési¢ni
Lokalita standard. bytu zmeény ceny
(v K¢) byti (v %)
Mgésto Bro 2119 000 0,72
Cerna Pole, Staré Brno, Stranice, Veveii 2298 108 0,79
Kralovo Pole, Lesna, Pisarky, Zabovfesky 2314 607 0,73
Jundrov, Komin, Medlanky, Re¢kovice 2382 837 0,34
Cemovice, Husovice, Koméroxi,
Maloméfice, Obtany, Ponava, Styfice, 2062 391 0,37
Zidenice
Tmita, Zabrdovice 1867 779 0,57
Bohunice, Bosonohy, Bystrc, Kohoutovice,
Lisen, Slatina, Novy Liskovec, Stary 2062 320 -0,04
Liskovec
Ivanovice, Kninicky, Mokra Hora, Sob¢sice 2 184 604 0,58
Jehnice, Ofesin, Utéchov u Brna, Zebétin 1997 240 0,56
Brménské Ivanovice, Dolni HersSpice,
Holéasky, Hori HerSpice, Pfizfenice 1783 059 0.8
Dvorska, Chrlice, Tufany 1 878 884 0,57
Sadova 2170 000 0,57
Blansko 1 533 000 -1,41
Bieclav 1251 000 -0,79
Hodonin 1371 000 0,2
Vyskov 1 462 000 0,87
Znojmo 1 385 000 -1,03
Tabulka 5: Cenovy piehled byt v Brné a okoli, Zdroj: iDNES.cz, IRI

3.3. Analyza obecného okoli

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

analyzy.
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Socialni faktory

Otazku nového bydleni fesi v Ceské republice kazdoroéné desetitisice lidi. Bydleni je
zakladni lidskou potfebou a samo o sob¢ slouzi k uspokojovani dalSich potfeb, bydleni je
také dtlezitym prvkem, uréujicim Zivotni turoven lidi. Zivotni urovei populace v
dlouhodobém horizontu stoupa a je to znat i na ristu investic do vlastniho bydleni a
pozadavku kvalitn€jsiho bydleni. Pasivni domy pfedstavuji nejmodernéjsi piistup
k bydleni. Poskytuji vyssi kvalitu bydleni tim, Ze automatickym vétranim umoziuji, aby
byl v domé nepfetrzité¢ vzduch pomale vyménén za Cerstvy. Dulezitou roli v soucasné i
budouci Zivotni trovni ma vzdélani. Uroven vzdélani je v Bmé diky fadé vysokych $kol
relativné vysoké. V letosnim roce v dusledku ekonomické krize patrné nedojde k ristu
mezd. Podle prizkumu Hospodaiské komory ztmnora letosniho roku® 90 % procent
podnikii zatim nezvazuje letos zvySovat mzdy. Zivotni uroveii by se v priméru neméla
propadnout, realny rust piijma bude vSak minimalni.

Brmo patfi v hodnoceni zivotni urovné v ramci jednotlivych mést republiky do prvni
tietiny. ZlepSuje se kvalita a mnoZzstvi sportovist, kulturni zafizeni, vyssi nabidka
kvalitnéjSiho bydleni. Na druhé stran€ pfi soucasné krizi roste nezaméstnanost a klesa pocet
volnych mist. Potyka se také s problémem Skodlivych latek v ovzdusi. Magistrat vsak
schvalil pted dvéma roky energetickou koncepci, ktera by méla tyto problémy fesit.

Nejlépe se v kvalite¢ zivota dle prizkumu MF DNES z Jihomoravského kraje je

Vyskovsko a Blanensko. Oba kraje maji ale malo pracovnich pftilezitosti.

Demografické charakteristiky

Na tzemi Jihomoravského kraje zilo k 31. prosinci 2008 1 147 146 obyvatel. Ve
srovnani s koncem roku 2007 se pocet obyvatel zvysil o 6 612. Priristek poctu obyvatel

v kraji je zaznamenavan pravideln¢ od roku 2003. Z okresii kraje se pocet obyvatel

* Konec dobrych &ast, mzdy klesaji. Hospoddiskd komora [online]. 27.2.2009 [cit. 2009-04-12]. Dostupny z
WWW: <http://www .komora.cz/hk-cr-top-02-sede/hospodarska-komora-cr/press/napsali-o-nas-
2/zpravy/art 28932/konec-dobrych-casu-mzdy-klesaji.aspx>.
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nejvyraznéji zvysil v okrese Bmo-venkov. V mezikrajském porovndni nejvice obyvatel

pribylo ve Stiedoceském kraji, v HI. m. Praze, Jihomoravsky kraj se umistil na 4. mist&.**

Legislativni faktory

V pfevazné vétsin€ najemnich byti stale existuje regulované najemné. V soucasnosti se
sméfuje k deregulaci. Zakon o jednostranném zvySovani najemného z bytu a zmén¢
obcanského zakoniku by mél regulaci postupné odstranit. Jednostranné zvyseni najemného
pronajimatelem 1ze uplatnit v obdobi, které zacind dnem 1. ledna 2007 a které mélo koncit
31. prosince 2010. S ohledem na ekonomickou krizi se deregulace najmi zpomali a potrva
az do roku 2012. Najemné by nejvice mélo vzrist piisti rok o 26 %, v dalSich letech pak
dohromady o 16,7 %, az vroce 2012 se ma najem v regulovanych bytech blizit trznim
¢inzim. Rist regulovaného najemného muize piimo ovlivnit poptavku po novych bytech.
Cast lidi v pronajatych bytech zaéne zvaZovat, zda rostouci najemné, které se piiblizuje
nebo rovna splatce hypotéky, ma smysl. Regulované najemné se vztahuje na 760 tisic bytd,
coz je téméf pétina bytového fondu.

Od ledna 2009 vznikla stavebnikiim a vlastnikim budov povinnost zajistit tzv. prukaz
energetické naro¢nosti budov®. Pro nové budovy nad 1 000 m’ se navic musi posoudit
technické, ekologické a ekonomické proveditelnosti alternativnich systémut vytapéni (napf.
tepelna cerpadla, kombinovana vyroba elektfiny a tepla, decentralizované systémy dodavky
energie zalozené na energii z obnovitelnych zdroju aj.). Prikazy jsou zavadény v celé
Evropské unii. Zavedeni unijniho pfedpisu mize ovlivnit cenu byti. Ty které nebudou

zatepleny, mohou oproti zateplenym klesnout.

Dotaéni program Ministerstva Zivotniho prostiedi CR

#* Cesky statisticky utad — BRNO. Ke konci roku 2008 Zilo v Jihomoravském kraji 1 147 146 obyvatel.
[online]. 21.3.2009, [cit. 2009-04-10]. Dostupny z WWW:
<http://www.czso.cz/xb/redakce.nsf/i’ke_konci _roku 2008 zilo v_jihomoravskem kraji 1 147 146 obyvat
el (predbezne vysledky)>.

* Pritkaz energetické naro¢nosti budovy (PENB) je dokument, ktery hodnoti budovu z hlediska viech energii,
které do budovy vstupuji — tedy energie na vytapeni, chlazeni, ohi'ev teplé vody, vétrani a osvétleni.
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Podstatnym faktorem, ktery mize ve znatné mife ovlivnit poptdvku po pasivnich
bytech, je vyplaceni dotaci zprogramu Zelena tsporam ze Statniho fondu zivotniho
prostiedi. Program je zaméfen napiiklad na podporu instalaci pro vytapéni s vyuzitim
obnovitelnych zdroji energie, ale také investic do energetickych uspor pii rekonstrukcich i
v novostavbach a na novou vystavbu bytovych domi v pasivnim standardu (tj. s ro¢ni
spotiebou tepla do 15 kWh na m?). Podporu mohou ziskat vlastnici rodinnych a bytovych
domd, a to jak fyzické tak i pravnické osoby. Vlastnik bytového domu dostane fixni ¢astku
na metr ¢tvereni dané stavby, kazda dotace ma stanoven maximalni finanéni strop. Dotace
na nove¢ postaveny pasivni bytovy dim je 140 000 K&/byt. Od 22. dubna 2009 je zapocato

pfijimani zadosti. *°

Soucasna legislativa:

Zakon ¢. 50/1976 Sb., o uzemnim pldnovani a stavebnim fadu (stavebni zakon) G¢inny
do 31. prosince. 2006 a Zakon €. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu
(stavebni zdkon) u€inny od 1. ledna. 2007 definuji izemni pldnovani, stavebni fad. Zakon
¢. 360/1992 Sb., o vykonu povolani autorizovanych architekti a o vykonu povolani
autorizovanych inzenyru a technikd ¢innych ve vystavbe. Zakon ¢. 186/2006 Sb., o zméné
nékterych zakont souvisejicich s pfijetim stavebniho zadkona a zakona o vyvlastnéni.

Od 1. ¢ervence 2006 plati novelizovany zakon ¢. 406/2000 Sb., o hospodateni energii.
Novelizovanym zdkonem se do ceskych pravnich piedpisi implementuje smérnice
2002/91/ES o energetické narocnosti budov. Provadéci vyhlaska 148/2007 Sb. stanovuje

podrobnosti urceni u¢innosti uziti energie pii spotiebé v budovach.

Ekonomické faktory

Ceska ekonomika zaznamenavala od roku 1999 stabilni rist HDP, dokonce v letech
2005 — 2007 se ji velmi dafilo a HDP rostl pies 6 %. Stav hospodaiského cyklu za celkovy
rok 2008, kdyz HDP rostl o 3,2% lze charakterizovat z dlouhodobého hlediska jako stav

expanze. V letoSnim roce se dusledkem ekonomické krize odhaduje pokles hrubého

%6 Zelena Gisporam. [online]. 2009 , [cit. 2009-04-21]. Dostupny z WWW:
<http://www.zelenausporam.cz/>.
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domaciho produktu. Odhady vyvoje Ceské ekonomiky se mezi odborniky lisi. Podle
Ministerstva financi propadne hospodatstvi o 2,3 %, guvernér Ceské narodni banky Zdenék
Ttma odhaduje pokles o jedno az dvé procenta. Narodni protikrizovy plan by mél pomoc
zmirnit pokles HDP. K realizovanym opatienim patii napiiklad snizeni dani z piijmt pro
pravnické osoby, sniZzeni sazby pojistného na nemocenské pojisténi a statni politiku
zaméstnanosti, zvySeni garanci uveért, navySeni dopravnich investic, podpora exportu.
Pomoci by také mohl program Zelena usporam, ktery je mimo jiné zaméien na podporu
vystavby v pasivnim standardu. V pfistim roce by se tuzemské hospodarstvi jiz mélo vratit

k rustu.

Hospodaiska politika neni v souc¢asné dob& optimalni, vyse statniho dluhu dosahuje za
rok 2008 999,8 mld. K¢. Vladni deficit byl ve stejném roce 54 mld. K¢. Mira
nezaméstnanosti také meéla z dlouhodobého hlediska klesajici tendenci, v roce 2008 byla
prameéme 5,45 %. K 31. 3. 2009 byl podil nezaméstnanych na celkové pracovni sile 7,7 %.
Mira inflace od prosince minulého roku klesa, primérné za rok 2008 byla 6,3 %, za biezen

2009 byla 5,0 %. Cena stavebnich praci stoupla o 4,5 % za lofisky rok.*’

Politické faktory

I vzhledem k aktualni nepiiznivé politické situace lze usoudit, ze Ceska republika je
v tomto sméru stabilni zemi, kde kazdy jedinec ma pravo svobodné se rozhodnout a zacit

podnikat. Podnikatelskym subjektim je zajisténa volna hospodaiska soutéz.

Technologické faktory

Snad v kazdém oboru technologie zaujima dulezité postaveni nejen pro rozvoj podniku.
V posledni dobé se ¢im dal vice sméfuje do ekologie, typickym ptikladem ve stavebnictvim
jsou nizkoenergetické domy, mimo jiné i domy s pasivnim standardem. Hlavni vyhodou

tohoto typu domu jsou extrémné nizké naklady na vytapéni. Dim nepotiebuje beézny

7 Cesky statisticky utad. Ceskd republika: hlavni makroekonomické ukazatele. [online]. 2009 , [cit. 2009-04-
21]. Dostupny z WWW:
<http://www.czso.cz/csu/redakce.nsf/i/cr:_makroekonomicke udaje/$File/HLMAKRO.xIs>.
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systém vytapéni, ale tepelné zisky od slunce, lidi a elektrickych spotiebicl, které vytopi
cely dam po vétSinu roku. Dalsim piikladem je nulovy dim, dim s nulovou spotiebou tepla
na vytapéni, respektive s roéni spotiebou tepla niz$i nez 5kWh/m?® vytapéné podlahové
plochy. Do budoucna Ize uvazovat s plusovym domem, ktery béhem roku vyrobi vice
energie, nez sam spotiebuje. Prebytky energie, zpravidla elektfiny, jsou dodavany do

elektrické sité.

Ve spojitosti s technologickymi faktory nelze nezminit vyrazny boom informacnich a
komunikacnich technologii, ktery toto prostiedi pfiznivé ovliviluje. Napomaha
k efektivnimu vyuziti vymény informaci uvnitf i vné podniku a tudiz pfispiva

k racionalizaci a snizovani nakladu.

V oblasti vyzkumu a vyvoje by méla byt podpora statu nezanedbatelnd a moznosti
vyuziti téchto vysledki jednotlivymi podniky. V této oblasti aktivity statu zatim znacné
zaostavaji. V budoucnu by méla ¢eska véda a vyzkum hrat mnohem vétsi roli, nez je tomu

dnes.

3.4. Analyza oborového okoli

Oborové okoli podniku je predevsim ovliviiovano jeho konkurenty, dodavateli a
zakazniky. Z tohoto titulu je velice dulezity Porteriv pétifaktorovy model konkurenéniho
prostredi, ktery vychazi z predpokladu, Ze strategickd pozice organizace, je urovana

pusobenim péti zakladnich Ciniteld:

vyjednavaci sila dodavatelt,
vyjednavaci sila odbérateli,

hrozba vstupu novych firem,

Y V VY V

moznost substitutu,
> rivalita firem.

Vyjednavaci sila dodavatelu
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Vyjednavaci sila dodavatelti je pro kazdou firmu velmi dulezitym faktorem. Obecné
plati, ze vyjednavaci sila dodavateli roste, pokud je dodavatel velky a je pro danou firmu
vyznamnym obchodnim partnerem. Pro firmu je dulezité, aby méla veskery material pro
vystavbu véas, ve spravném mnozstvi, v pozadované kvalit¢ a za pfedem stanovenou cenu.
Pokud bychom charakterizovali odvétvi stavebnictvi, dalo by se fict, Ze na jedné strané
vzhledem k malé velikosti firmy a k zavislosti na dodavkach vsech strategickych
dodavateli je vyjednavaci sila vysoka. Na druhé stran¢, ve stavebnictvi je velka
konkurence, firma je schopna ovlivnit silu dodavatelt a pfi potizich ze strany dodavatele si

miZze vybrat vhodnéjsiho, ktery ji poskytne lepsi podminky.

Vyjednavaci sila odbératelu

Pro vyjednavaci silu odbérateli plati podobné zakonitosti jako pro vyjednavaci silu
dodavateli. Pokud se bude posuzovat vyjednavajici sila jednotlivych zakazniku, tedy
kupujicich bytl, jejich vyjednavaci sila neni velkd. Nepfedstavuji pro podnik velkou
hrozbu, i1 kdyz jsou to pravé oni, kdo si byty budou kupovat a firma s nimi musi uzavfit
dohody a nasledné¢ plnit smluvni podminky. Ale v koneéném dusledku je jejich
vyjednavajici pozice mensi, protoze sam zakaznik neni schopen ovlivnit chod podniku.
Z pohledu prodeje pasivnich bytl je vyjednavaci sila odbératelti mala. Naopak pozice firmy
je silna. Byt v pasivnim standardu je na ¢eském trhu prozatim velmi malo, tudiz zakaznik

nema pfili§ moznosti na zménu dodavatele.

Hrozba vstupu novych konkurentu

Moznost vstupu novych konkurentii na trh s byty je do zna¢né miry omezena a zavisi na
vstupnich bariérach. Vstupni bariéry do tohoto odvétvi jsou ve velké nakladovosti projektu
a nedostateCnym disponujicim kapitalem spolecnosti, dale jsou to rizika netispéchu projektu
spojené¢ho s neprodejnosti bytii. V poslednich letech vstupovalo na trh realit spousta firem,

v v

nasytil, bytl je v soucasné dobé dostatek, tudiz se nedd oc¢ekavat, ze budou vstupovat novi
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konkurenti. Vzhledem ke zpomalujici ekonomice bude spi$ konkurentii ubyvat a zistanou

jen ti silni s dobrymi a kvalitnimi projekty.

MozZnost substitutu

Bydleni jako takové asi t¢zko mizeme nahradit v modemi spolecnosti nééim jinym.
Zaujima v souboru lidskych potieb zvlastni postaveni. Ma nenahraditelny vyznam pro
formovani Clovéka jako spoleCenské bytosti. Mit svlij domov patii tedy k zakladnim
potiebam clovéka. Pokud vezmeme v ivahu, Ze bydleni mizeme rozdélit otazkou ,,jaky
druh bydleni®, pak je moznost nahrazeni bytu domkem, rekonstrukei starSiho bytu ¢i jinym
typem bytu — napfiklad pasivnim domem nebo dal$imi typy nizkoenergetickych domu.
Naopak pasivni dim mtize byt nahrazen nizkoenergetickym domem, ktery zdkaznika mtze
v celkové penézni hodnoté vyjit levnéji nebo miize byt nahrazen béznym bytem. Hrozba

substitutl tedy neni pfilis§ velka, jedna se spiSe o hrozbu konkurence nez substitutt.

Rivalita firem

Rivalita na trhu s klasickou vystavbou bytl je obrovska. V této oblasti jsou dulezité
par lety byla nabidka na tuzemském trhu s realitami nedostate¢na, ze lidé skupovali byty
jeste pred zahajenim stavby a to bez ohledu na lokalitu i umisténi objektu. Dnes si mohou
vybirat, a tak mnohem pecliveéji posuzuji dispozici bytu. Spousta lidi v soucasné dobé,
pokud nutné nepotiebuje byt, vyckava, jak se situace na trhu bude odvijet dal.

Rivalita firem na trhu s pasivnimi byty je slaba. To dokazuje i fakt, Ze mnoho bytl

v pasivnim standardu neni.

3.5. Analyza konkurence

3.5.1. Konkurence v oblasti bytové vystavby
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Konkurence v oblasti vystavby bytovych domi je znacna. Na brénském trhu je
umisténo velké mnozstvi malych i velkych firem, které nabizi kvalitni projekty. Vzhledem
k nepiiznivé situaci se tlak konkurence zvétSuje. Podle majiteld firmy mezi hlavni
konkurenci v lokalit¢ zvazované vystavby bézného bytového domu patii Takeover s.r.o.,

Residence Brno spol. s r.0. a spolecnost IPB Real,

Takeover s.r.o. je spolednost, ktera provadi vystavbu projektu Reckovické zahrady.
Nabizi komfortni bytové jednotky s oznatenim B2, B3 a B4 od 55 m® do 119 m’
s podzemnim garazovym stanim a vytahy v bytovém dom¢. Komplex B2 ma byt dokoncen
v 8/2009, B3 ve 4/2010 a B4 12/2010. Firma prozatim prezentuje prvni komplex B2, ktery
ma 35 byt o vyméfe 55 m” do 117 m? ve &tyfech nadzemnich podlazi o celkové rozloze
2353,5m” s vjtahem a 24 gardZovych stani. Vystavba byla jiz zahajena, v sou¢asné dobé&
jsou jiz 3 podlazi postavena. V 1. nadzemnim podlazi nabizi 10 byt typu 2+kk a plochy
kolem 60 m* a od ceny 37 000 K&/m* do 43 660 K&/m” véetné balkonu nebo terasy. Ve
druhém nadzemnim podlazi je 10 byt 2+kk a 1 byt 3+kk, vSechny byty maji balkon. Cena
bytové jednotky se pohybuje primémé okolo 40 370 K&/m”. Ve tietim nadzemnim podlazi
je 6 bytti 2+kk praimémé za 40 640 K&/m® a 4 byty 3+kk od 40 800 K&/m?, viechny byty
maji rovn&z balkon. V poslednim podlazi je 5 bytd typu 3+1 o rozloze primé&mé 136,5m” a
cené od 38 170 K&/m® s balkonem nebo terasou.

Spolecnost nabizi rovnéz parkovaci stani a to s oznacenim velké garazové stani za
300 000 K¢ bez DPH a malé garazové stani za 275 000 K¢ bez DPH. V soucasné dob¢
firma poskytuje pifi uzavieni smlouvy do konce kvétna 2009 zdarma kuchyiskou linku

véetné spotiebic¢li Bosch v hodnoté 100 000 K¢.

Dalsi konkurenci je projekt Duhova pole — ulice Nachova, jehoZ investorem je firma
RESIDENCE BRNO spol. s.r.o.. Vystavba bytovych domi Duhova pole III. je tieti a
posledni etapou vystavby stejnojmenné lokality. Komplex zahmuje vystavbu péti
sedmipodlaznich domt, tii Sestipodlaznich domti a jednoho ndrozniho Sestipodlazniho
domu s parkovacim stanim ve spodnich podlazich. Kazda bytova jednotka ma sviij balkon.

Narozni dim nabizi dvanact netradi¢né fesenych bytovych jednotek o velikosti 1+kk az
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3+kk s individualni architekturou. Celkem tedy 9 bytovych domil s 243 byty a 54 gardzemi.
Spolecnost pocita s terminem dokonceni 30. biezna 2009 u domd 1 — 5 a u domd 6 — 9
30. kvétna 2009. U bytovych jednotek nabizi ceny od 32 000 K&/m?.

Mezi jiné konkurenty v tésné blizkosti mozné vystavby patii stavebni spole¢nost REKO
spol. s r.0., ktera realizuje projekt Nové Medlanky. Vystavba bytového souboru se sklada
zbloki A — F. Bloky A, B, C, D, E jsou jiz dokonceny a termin kolaudace bloku F je
planovan do letosniho roku. Firma nabizi 98 bytovych jednotek typu 1+kk az 4+kk a
rozloze 36,6 m> do 112,9 m” s balkonem nebo piedzahradkou a sklepem. Byty prodava
v cenach od 31 300 K&/m? az pred 43 000 K&/m”.

3.5.2. Konkurence v oblasti bytové vystavby v pasivnim standardu

Vzhledem k bytové vystavbé v pasivnim standardu, ktera v Ceské republice piedstavuje
uréity specificky trh, na kterém zatim neni pfiliS konkurentl, je pomémé slozité
identifikovat relevantni konkurenci spole¢nosti. Informace o potencidlni konkurenci
podniku jsem se tedy snazila identifikovat na zdkladé¢ adresdife firem a odbornikl
s prokazatelnymi zkusSenostmi s vystavbou pasivnich domt na strankach Centra pasivniho
domu. V seznamu je zatim 41 subjektii s pisobnosti po celé Ceské republice, z toho v Bmé
a okoli asi 8 subjektli. Spolecnosti zabyvajici se samotnou vystavbou pasivnich domu je
v registru zhruba 20.

Vyznamnou spolecnosti je Skanska CZ a.s., ktera jako prvni velky developer zacne v
1ét¢ letosniho roku s vystavbou energeticky tusporného bytového domu v projektu
Milicovsky haj v Praze. V oblasti nizkoenergetického bydleni nabidne, z celkového poctu
750 bytt, 170 byth. Prvni etapa projektu Milicovsky haj jih nabizi celkem 120 bytd v péti
domech o osmi sekcich v dispozicich 1 + kk az 5 + kk. Z toho 66 znich je umisténo ve
vila-domech standardu energeticky Stitek obalky budovy B — isporna a 54 bytt v bytovych
domech ve stejném energetickém standardu. VSechny byty maji pfifazenu sklepni koji,
balkon a garazové stani, n¢které byty jest¢ terasu nebo predzahradku. Cena bytu typu 1 +

kk je od 2 412 300 K¢ az po typ 5 + kk od 8 356 500 K¢ (primérna cena za metr ¢tverecni
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bytu véetné sklepni koje ma byt tedy 53 249 K¢). Predpokladané dokonceni vystavby firma
uvadi 1. ¢tvrtleti 2011.

S odkazem na stranky Centra pasivniho domu® jsem nezjistila ani jediny bytovy diim
v pasivnim standardu v Ceské republice. V databazi pasivnich domil se nachazi
v Jihomoravském kraji jen Ctyfi rodinné domy a dva projekty fadovych rodinnych domi o
podtu osm a Sest domi. V celé Ceské republice je pouhych padesat pasivnich domi.
Konkurence je tedy v tomto zatim se rozvijejicim odvétvi mald. Je mozné ocekavat, ze
v budoucnu do odvétvi vstoupi vice spolecnosti vzhledem na souCasny stav. Piicemz
zvySujici se konkurenéni prostiedi budou vyuzivat pravdépodobné spolecnosti, které maji
se stavbou pasivnich domi vétsi zkusenosti. Proto v€asny vstup do odvétvi mize posilnit

pozici spolecnosti na tomto trhu v budoucnosti.

3.6. SWOT analyza

Jednou z nejrozsitengjSich metod pro hodnoceni firmy je SWOT analyza. I z pohledu
srovnani podnikatelskych zaméri bézné vystavby bytovych domut s vystavbou bytovych
domi v pasivnim standardu je tato analyza jedinecnd a to hlavné z divodi mnozstvi
informaci, které muze poskytnout. Touto analyzou zjistim slabé a silné stranky a urc¢im
prilezitosti a hrozby, které¢ vedou k jedinému cili — urceni vyhody jednotlivych projektt a

tim 1 jejich konkurenceschopnosti, kli¢em k finanéni vykonnosti firmy.

3.6.1. Bézny bytovy dim

SILNE STRANKY SLABE STRANKY

- zkuSenosti v oboru, kvalifikace - menSi firma, zakaznik muize firmu vidét
pracovniki jako nedtivéryhodnou

- vystavba v zadané lokalité - finan¢ni sila firmy

¥ Centrum pasivniho domu. [online]. 2009 , [cit. 2009-03-21]. Dostupny z WWW:
<http://www.pasivnidomy.cz>.
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- dobra dopravni dostupnost, klidné - znacny podil ciziho kapitalu

prostiedi, blizko do centra - chybi vytvofeni postupnych
- komplexnost sluzeb pro klienta strategickych cilii a nasledna kontrola
- individudlni pfistup ke klientovi, jejich plnéni

klientské zmény
- kladny pfistup k pozadavkim klienta
- vynikajici vztahy s bankou

PRILEZITOSTI HROZBY
- trend novostaveb - nizka poptavka po bytech
- preference vlastniho bydleni - konkurence
- investovani do nemovitosti - vyrazny propad cen byt kvuli
- podpora statu v oblasti bydleni ekonomicke krizi
- deregulace ndjemného - riziko neziskovosti projektu
- spousta obyvatel bydli v panelovych - vyrazné zvySeni uroku ze strany

domech Centralni banky
- opétovny rast cen byti - nabidka hypote¢niho financovani

- pronajmy

Tabulka 6: SWOT analyza béZného bytového domu

Faktory uvedené v ramci silnych stranek jsou relevantni konkurenéni vyhodou podniku.
Silnou stranku vystavby je jeji vybornad lokalita — Zzadana lokalita, dostupna méstska
hromadna doprava, blizko do centra mésta. VSechny potfebné obchody, ufady a sluzby jsou
v tésné blizkosti a tedy dobie dostupné. Vyznamnou silnou strankou jsou viceleté
zkusenosti s vystavbou bytovych domt a odboma kvalifikace zaméstnancii. Firma se snazi
vici konkurenci mit vyhodu v individudlnim piistupu, v moznosti klientskych zmén a
samoziejmosti je i komplexnost sluzeb vcetné vyhodnéjsich podminek hypotec¢niho uvéru
od spolupracujici banky. Nejvétsi slabinou vystavby béznych bytovych domi je financni
naroCnost vystavby. Firma nedisponuje dostateCnymi vlastnimi zdroji, tudiz vyuzije
financovani pomoci cizich zdroji. Dal§im slabinu spatiuji, Ze podnik stale fadi mezi malé
firmy a zdkaznik mize mit nediivéru v jeho stabilitu.

Piilezitost podniku pfedevs§im vidim v touze lidi po vlastnim bydleni. Preference
vlastniho bydleni je u vSech v€kovych skupin velmi vysoka. I pfes negativni dopady

finanéni krize povazuji kvalitni nemovitosti dobrou investici. D4 se ptfedpokladat, ze

NS 24
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nez naptiklad cenné papiry. Jednak se cena nemovitosti zvySuje kvili inflaci a také diky
tomu, ze spousta developert je nucena odlozit ¢i zastavit své projekty, coz muze ovlivnit
nabidku byt v budoucnu, byt bude mén¢ a jejich cena tim opét poroste. Dalsi prilezitosti
je podpora statu v oblasti bydleni naptiklad podpora k hypotecnim Gvérim.
Nejvyznamnéj$i hrozbou pro projekt je soucasnd situace na trhu. Vyrazné se ochladila
poptavku po bydleni. I tak potiebuji lidé bydlet stejn¢ jako v dobé ristu, ale kdo bydleni
nepotiebuje v nejbliz§im ¢asovém horizontu, vyckava. Na poptavce se podili mimo jiné
dobra dostupnost hypoték nebo uveri na bydleni s nizkymi irokovymi sazbami. Centralni
banka za poslednich par mésict snizila zadkladni sazbu nékolikrat, ale vliv na sazbu hypoték
poskytovanou bankami to do bfezna letosniho roku nemélo. Primérna ro¢ni sazba na nove
sjednanych hypotékach se pohybovala kolem 5,75 %. V bfeznu ale zacaly n¢které banky
poskytovat slevy na urokovych sazbach, priméma sazba byla 5,50 %.” Ztizeny piistup
k hypote¢nim uvéril je vyznamny faktor, ktery ma vliv pfi rozhodovéani o koupi bytu. Proto

by potencialni kupujici mohli mit zvySeny zajem spiSe o ndjemni bydleni.

3.6.2. Pasivni bytovy dum

SILNE STRANKY SLABE STRANKY

- velmi nizka spotieba energie, nizké - nedostatecné zkuSenosti s vystavbou
naklady na topeni v pasivnim standardu

- vysoky komfort bydleni - nedostate¢né know-how

- klidné&jsi prostiedi zainteresovanych profesi

- Zivotni prostiedi - znacny podil ciziho kapitalu

- dobra dopravni dostupnost - omezeni mistem a polohou

- odolnost proti poklesu poptavky - chybi vytvofeni postupnych

- niz8i naklady na marketing strategickych cilii a nasledna kontrola

- individudlni pfistup ke klientovi jejich plnéni

- kladny pfistup k pozadavkim klienta
- vynikajici vztahy s bankou

PRILEZITOSTI HROZBY

* Fitcentrum Media. [online]. 2006 - 2009 [cit. 2009-04-29]. Dostupny z WWW:
<http://www.hypoindex.cz/clanky/hypoindex-brezen-2009-sazby-hypotek-padaji/>.
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- zajem o pasivni bydleni stoupa - specifické bydleni
- rust cen pasivnich bytl - mala informovanost
- rast cen energii - riziko neziskovosti projektu
- rozsifeni podvédomi o vystavbé na konkurence
zaklad¢ spoluprace s Centrem pasivniho nabidka hypote¢niho financovani
domu
- vladni podpora pasivni vystavby
- moznosti proniknuti do odvétvi
nizkoenergetického stavebnictvi
- investovani do nemovitosti
Tabulka 7: SWOT analyza pasivniho bytového domu

Z vyse uvedené analyzy vyplyva, ze firma je v mnohem lepsi pozici nez se zamérem
klasické bytové vystavby. Jednozna¢né silnymi strankami jsou, ze podnik mize kupujicim
nabidnout vétsi pfidanou hodnotu, kterou pasivni diim pfindSi. Mezi hlavni vyhody pafi
vysoky komfort bydleni spocivajici v tepelné pohodé vSech mistnosti, stalym piivodem
cerstvého vzduchu bez privanu, vylou¢enim vzniku plisni aj. Dale nizké provozni ndklady
(Gspora muze dosahnout az 90 % nakladl na vytapéni oproti béZné novostavbe). Vyhodou
pro spolecnost jsou mimo jiné niz$i naklady na marketing pfi propagaci téchto byta.
Konkurence v této oblasti je slabd. Na druhou stranu to ale mtize byt i hrozba, kdyz firma
podceni informovanost kupujicich. Stejné jako u zaméru bézné bytové vystavby mezi silné
stranky patii individualni pfistup ke klientim a dobré vztahy s bankou, ktera nabizi
klientiim moznost hypote¢niho uvéru.

Mezi vyznamné slabiny vystavby v pasivnim standardu se fadi jak podnikové tak i
celkové v oboru stavebnictvi malé zkuSenostis pasivni vystavbou. Jedna se o jednu
z nejobtiznéjSich kategorii mezi bytovou vystavbou. Nedosazeni souladu danych
technickych a konstrukénich parametrii ma v piipadé pasivniho bytu dopad na funkénost
stavby. Z pasivniho standardu se muze napiiklad stdt nizkoenergeticky dim, ktery
nespliiuje tak pfisna kritéria. Neopomenutelnou slabinou je omezeni mistem a polohou.
Kvalita pasivniho domu je uréovana koncepci. Je tieba respektovat tvar a polohu domu.

Navzdory krizi i do ur¢ité miry pravé diky ni, zajem o tento typ bydleni stoupa. Zajem
o usporné bydleni podporuje jednak neustalé zvySovani ceny elektfiny a legislativni zasahy

— zahajeni platnosti zakona, ktery uklada stavebnikiim povinnost vydavat ke kazdé stavbé
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prikaz o jeji energetické naroCnosti. A aktualné¢ nejviditelnéjSim je podpora vlady
programem Zelend usporam a tim finanéni dotace na vystavbu pasivnich bytl.
Nedostatecna nabidky bytl v pasivnim standardu a zdjem o nizkoenergetické bydleni
zvySuje cenu bytl, coz je vyznamna prilezitost ovliviiujici rozhodnuti podniku.

Hrozby pusobici na zamér jsou v podobé specifického bydleni a také v konkurenci.
Specifické bydleni proto, ze komfort bytu je zarucen, jen pokud jsou respektovana urcita
specifika. Musi se udrZzovat energeticka bilance v domé¢, obtizné je také zajisténi rozdilné
teploty v riznych mistnostech. I kdyz konkurence v tomto odvétvi skyta jen par firem,

jejich zkusenosti s vystavbou mohou byt hrozbou pro podnik.
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4. NAVRH PODNIKATELSKYCH ZAMERU

V této kapitole se zaméfim na navrh konkrétnich dvou zaméri podniku bytové
vystavby. Nejprve jsou uvedeny obecné udaje tykajici se vystavby bytovych domi
v normalnim standardu a v pasivnim standardu. Na zaklad¢ téchto udaji jsou navrhy
doplnény o konkrétni planované naklady souvisejici s vystavbou a o budouci vynosy
z prodeje bytd. Na zaklad¢ planovanych nakladt je navrzeno jejich financovani, a to bud’
v podobé vyuziti bankovniho Gvéru nebo jako spoluucast budoucich majitelti. Dalsi ¢ast je
zamétena na porovnani podnikatelskych zaméra a nasledné doporuceni zda pasivni bytovy

diim nebo bézny bytovy diim, ¢imz splnim hlavni cil této prace.

Tyto navrhy zpracovavam na zékladé¢ redlnych podkladii a informaci, které jsem ziskala
od majitelt firmy, ktefi zvazuji realizovat jeden ze dvou zamérid. Dale od projektanta a
architekta, ktery jiz postavil nékolik pasivnich domu. Podklady pro financovani zamérti mi
poskytli zaméstnanci banky. Jedna se o interni informace dané banky, proto ji nebudu
specifikovat. Z divodl prani majitelti firmy nebudu rovnéz uvadét nazev firmy ani presné

plany lokality vystavby.
4.1. Bézny bytovy diim
4.1.1. Obecné udaje o bytovém domu

»  projekt by m¢l byt situovan na severnim okraji Brna

>  celkova plocha stavebniho pozemku je 4 083 m’

»  vkomplexu bytovych domt chce firma postavit Sedesat nadstandardnich byti ve
ttech bytovych domech

»  cCtyipodlazni objekty v dispozicich od 1 + kk az 3 + kk, v€etn¢ vytaht a garazi

>  bytové jednotky budou budovany do osobniho vlastnictvi o rozloze od 39 m® do

89 m’
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»  Dbyty v2. NP a 3. NP budou mit balkony, v 1. NP ptfedzahradky, vSechny byty ve 4.
NP budou mit terasu
» ke kazdému bytu nalezi sklepni koje, ktera bude v cen¢ kazdého bytu

»  moznost zakoupeni podzemni garazové stani
4.1.2. Identifikace nakladu a vynosii
V této kapitole je obsazena identifikace moznych nakladi a vynost tykajicich se
béznych bytovych domi. Nejprve je sestaven seznam vSech nakladi nutnych k realizaci

projektu a poté jsou uvedeny potencialni vynosy plynouci z prodeje bytovych jednotek.

Identifikace nakladu

Identifikace nakladi se sklada z postupného rozclenéni a konkretizovani vyctu vSech

nakladii spojenych s vystavbou béznych bytovych domu.

Naklady koupé

Néklady koup€ znamenaji koupi nemovitosti, v tomto pfipadé pozemkii. Pozemky, na
kterych by mély bytové domy stat, jsou jiz v majetku firmy. Firma vSechny pozemky
ziskala od jinych subjektl, vétsSinou fyzickych osob, odkupem za smluvni cenu. Potizovaci

cena pozemki byla 14 mil K&. Celkova vyméra stavebniho pozemku je 4 083 m’.

Primé naklady

Mezi piimé naklady patii predevSim stavebni naklady na vystavbu, které jsou
podrobnéji uvedeny v dalsi ¢asti a v tabulce ¢. 8. Dale pak jsou to inZzenyrské sit¢, zejména
elektfina, voda, kanalizace, plyn aj. Inzenyrské sit¢ jsou k danému pozemku pfivedeny,
proto Ize tento ndklad ocenit nulovou finan¢ni potiebou. Jelikoz tyto naklady jsou zatim jen

planované, je potfeba pocitat i s urCitou rezervou, ktera je 5 % ze stavebnich nakladt na
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vystavbu, tedy s ¢astkou 5,008 mil K¢. Celkové ptimé naklady jsou vycisleny na 105,166

mil K¢.

Stavebni naklady

Nejvyznamnéjsi polozkou piimych naklada jsou stavebni naklady. Naklady na vystavbu
bytovych domi jsou vycisleny podle odborného odhadovaného propoctu nakladi na
vystavbu. Jejich vysi uvadi nasledujici tabulka ¢. 8. Tyto naklady jsou soucasti jednotlivych
fazi stavebnich praci, které na sebe navazuji. Ze zacatku budou tvofeny zemnimi pracemi a
zaklady. Nez bude zahajena samotna vystavby, je zapotfebi nachystat pozemek vcéetné
sejmuti ornice, hloubeni jam v hornin¢, nachystat Zelezobeton zakladovych desek, nasledné
bednéni zakladovych desek a zdici materialy. Na to navazuji faze zakladové konstrukce,
hruba stavba bytovych domt, vyplné otvori — osazeni oken, dvete, dale pak instalace a
uprava povrchli a na zavér kompletace stavby — vné&jsi fasada, podlahy, vnitini dvete,

dlazby, oblozeni schodist¢, malitské prace, atd.

Rozpoctové naklady na vystavbu béZnych bytovych domu

Sl o Celkem K¢ na 1 | Celkem K¢ na 3
BD BD

Zemni prace 1912 333 5736 998
Zéklady a zv1a$tni zakladani 2 377 058 7131173
Zaklady 100 920 302 760
Svislé a kompletni konstrukce 2 510 051 7530 154
Sloupy a pilife, stozary, stojky 30 202 90 607
Stény a piicky 1 087 959 3263 878
Stropy a stropni konstrukce 6 149 849 18 449 546
Schodis§té 350 274 1 050 821
Upravy povrchil vnitini 1759 935 5279 806
Upravy povrchii vngjsi 798 366 2395097
Podlahy a podlahové konstrukce 500 864 1502 592
Trubni vedeni 17 600 52 800
LesSeni a stavebni vytahy 474 640 1423 920
Dokoncovaci konstrukce na pozemnich
stavbach 187 754 563 263
Stavenistni pfesun hmot 880 892 2 642 676
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Izolace proti vodé 852 553 2 557 658
Ziviéné krytiny 461 090 1383269
Izolace tepelné 1184 260 3552780
Zdravotechnicka instalace,

vzduchotechnika 1914 400 5743 200
Ustedni vytapéni 1 016 000 3 048 000
Konstrukce tesarské 610 995 1 832 986
Konstrukce klempitské 208 127 624 382
Konstrukce truhlarské 525 830 1577 491
Konstrukce zdmecnické 672 334 2017 003
Otvorové prvky z plastu 2017 967 6 053 902
Podlahy z dlazdic a obklady 594 198 1 782 595
Podlahy vlysové a parketové 828 422 2 485267
Obklady keramické 403 154 1209 463
Natéry 1 658 4973
Malby 165 112 495 336
Elektromontaze, montaz dopravnich

zafizeni a vytah 1721 600 5164 800

Celkem za stavebni prace 32316 398 96 949 195

Tabulka 8: Rozpoctové naklady na vystavbu béZného bytového domu

Nezbytnou polozkou v planovani stavebnich nakladi jsou i vedlejsi rozpoctové naklady
jako zafizeni staveniSté, které jsou 2 procenta ze zakladny sumy stavebnich dili kromé
montaze dopravnich zafizeni a vytaht. Jejich vyse je ovlivnéna celkovou délkou vystavby.
Nasleduje vézovy jefab, jefabova draha a ostraha dle pozadavku investora. Tyto naklady

znazomuje nasledujici tabulka a jsou na kazdy bytovy dim zvlast’.

Vedlejsi rozpoctové naklady

Nazev VRN KénalBD K¢ na3 BD
Zafizeni staveniSté 611 896 1 835 688
Vézovy jerab, 12 mésici 313 600 940 800
Jefabova draha 16 000 48 000
Ostraha 128 000 384 000

Celkem VRN 1 069 496 3208 488

Tabulka 9: Vedlejsi rozpo¢tové naklady bézného bytového domu




Celkové stavebni ndklady pro vystavbu tii béznych bytovych domil ¢ini
100 157 683 K¢&. 1 m” firma miiZe tedy postavit za 18 543 K&/m”.

Neprimé naklady

Nepiimé naklady jsou v podob¢ architekta, projektové Cinnosti, inZzenyrské cCinnosti,
technického dozoru a projekt managementu.

Vypracovani projektové dokumentace je naklad, ktery je vynakladan od samého
zacatku projektu, tedy od zahdjeni stavebniho fizeni a v pribc¢hu samotné realizace
projektu. Naklad v sobé zahmuje vypracovani vSech planti a navrht tykajicich se vystavby
bytovych domt véetné architekta a také vypracovani standardni projektové dokumentace
pro ucely vySe zminéného stavebniho fizeni. InZenyrska ¢innost, technicky dozor a projekt
managament planuje spolecnost vykonavat sama. Celkové nepiimé naklady jsou ve vysi

4,295 mil. K&.

Pravni a ostatni administrativni naklady

Tyto naklady se skladaji z marketingu, na ktery by mélo byt vyclenéno zhruba
750 tis. K¢, pravnich vyloh v ¢astce 400 tis. K¢, realitni ¢innosti za 240 tis. K¢ a ostatnich
administrativnich vyloh v hodnoté¢ 255 tis. K¢. Celkem tyto naklady jsou spolecnosti

ohodnoceny ve vysi 1,645 mil. K¢.

Financni naklady

Finan¢ni naklady se budou odvijet od formy financovani projektu. Zda firma bude
projekt financovat z vlastnich zdroji ¢i za pomoci cizich zdrojia, respektive bud’ vyuzije
projektového financovani od banky, nebo spoluucast budoucich majiteld bytovych
jednotek. V daném pftipad¢ firma nedisponuje dostatecnou sumou vlastnich zdrojt, proto
vedeni spolecnosti uvazuje spiSe vyuzit finan¢ni prostfedky od banky. Z tohoto divodu
jsou finan¢ni naklady nedilnou soucasti nakladi tohoto projektu. Cizi zdroje by mély tvorit
dle udajii od banky zhruba 70 %. Jsou zde zahrnuty piedevsim bankovni poplatky spojené

s zadosti o uvér jako je poplatek za zpracovani Gvéru, ve kterém je zahruto ocenéni
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projektu bankovnim znalcem a poplatek za spravu uvéru. Dale pak zavazkova provize
z neCerpané Castky Uveéru. Stavebni monitoring, kterym je kontrola prubéhu vystavby
internim stavebnim expertem je bez poplatku. Nejvétsi cast financnich nakladd pro

spole¢nost tvoii uroky z tvéru. Celkové finan¢ni naklady jsou 5,089 mil K¢.

Rekapitulace celkovych nakladu

Nejvetsi podil na celkovych nakladech maji piimé néklady, tedy stavebni naklady
véetné rezervy, a to ve vysi 105,166 mil. K¢, coz je 84 %. Nasleduje c¢astka za koupi
pozemku s ¢astkou 14 mil. K¢. Dalsi polozky nékladl jsou finan¢ni néklady a nepfimé

naklady na projekt. Detailn€jsi rekapitulaci celkovych nakladii nastiniuje tabulka ¢. 10.

Ptehled celkovych nakladi

Naklady CZK (mil.)

Naklady koupé 14,000
Koupé pozemku 14,000
Pfimé naklady (stavebni) 105,166
Stavebni naklady na vystavbu 100,158
inzenyrské sité 0,000
rezerva 5,008
Neprimé naklady (architekt, 4,295
management, atd.)

Projekt, TD, IC, management 2,650
projekéni ¢innost 1,500
InZenyrska Cinnost 0,350
Technicky dozor 0,400
projekt management 0,400
Pravni a ostatni administrativni 1,645
naklady

Pravni naklady 0,400
marketing 0,750
Realitni ¢innost 0,240
Ostatni administrativni tkony 0,255
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Finan¢ni naklady (aroky, 5,088
poplatky)

Poplatek za zpracovani uvéru 0,598
Rezervace prostiedkt 0,196
Stavebni monitoring 0,000
Poplatek za spravu uvéru 0,085
Uroky 4,209
Celkové naklady 128,549

Tabulka 10: Piehled celkovych nakladi — bézny bytovy dim

Identifikace vynosu

Po identifikovani vSech moznych nakladi jsou na zaklad¢ informaci od majitell

spole¢nosti uvedeny planované vynosy z prodeje bytovych jednotek. V jednom bytovém

domé je pocitano s dvaceti byty ve Ctyfech nadzemnich podlazich. Celkem tedy Sedesat

bytovych jednotek ve tfech bytovych domech. Nasledujici tabulka zobrazuje u kazdé

bytové jednotky dispozici, velikost bytu, cena za m*, celkovou prodejni cenu daného bytu a

cenu garaze.

Vynosy za 1 BD

bgtu podlazi | Dispozice Pll)(;ctﬁa Terasa® | Cena bytu Gaslgfl(;ve Ce::; “a
1 1 2+kk 50,81 93,08 3590 000 24 949,61
2 1 1+kk 39,23 13,87 1790 000 270000 | 33 709,98
3 1 3+kk 75,94 90 3990 000 24 044,84
4 1 2+kk 50,95 70,18 3350 000 27 656,24
5 1 1+kk 39 13,6 1720 000 32 699,62
6 1 2+kk 48,77 40 2850 000 270000 | 32105,44
7 2 2+kk 48,77 16,82 2247 630 34 267,88
8 2 3+kk 74,05 17,31 2992 000 270 000 | 32 749,56
9 2 3+kk 84,8 26,24 3 568 686 32 138,74
10 2 2+kk 48,77 17,02 2284 326 270000 | 34 721,48
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11 2 3+kk 75,75 36,53 3531990 31 456,98
12 3 2+kk 52,65 12,18 2090 000 270000 | 32238,16
13 3 3+kk 89,43 30,36 3 849 000 32131,23
14 3 2+kk 52,66 7,62 2 147 630 270000 | 35627,57
15 3 2+kk 62,67 10,27 2376 066 32 575,62
16 3 3+kk 78,95 16,16 3368 686 270000 | 35418,84
17 4 2+kk 47,49 16,47 2592 586 40 534,49
18 4 3+kk 85,79 8,57 3790 000 270000 | 40 165,32
19 4 3+kk 76,34 12,84 3220 000 270000 | 36 106,75
20 4 2+kk 53,18 15,22 2490 800 270000 | 36415,20

CELKEM 1236 564 57 839 400 | 2700 000 32127

* Terasa/balkon/predzahradka
Tabulka 11: Vynosy z prodeje - béZny BD

Cena bytovych jednotek je stanovena majiteli firmy v praimémé vysi 32 127 K& na m”

Na poméry v tomto mést€¢ jde o primérnou cenu. Jedna se o prvotni planovanou cenu

bytovych jednotek, vedeni spolecnosti pocitd s moznym navysSenim ceny, ktera by byla

diky atraktivnosti vybrané lokality vynosn¢jsim feSenim. Cena se odviji od velikosti bytu,

. . . r ’ v r s s Ie ’ 2 v
dispozice a v jakém nadzemnim podlazi se nachazi. Minimalni cena za m~ je 24 045 K¢ a

maximalni cena bytové jednotky je stanovena na 40 535 K&m®. K deseti bytovym

jednotkam bude mozné zakoupit podzemni garazové stani v planované hodnoté pro

vSechny byty stejné a to 270 000 K¢.

Prodej bytovych jednotek by mél byt zahajen jeste¢ pred zaCatkem vystavby. Jako jeden

z pozadavkli banky, ktera poskytne Uvér na vystavbu je, Ze spolecnost bude mit

fedprodano minimaln¢ 30 % plochy bytovych jednotek ptfed prvnim cerpanim uvéru.
predp p

v . ’ v r I ’ r 30
Predprodejem se rozumi uzaviené smlouvy o smlouvach budoucich kupnich.

Rekapitulace celkovvch vynosu

%% Kupni smlouva miize byt uzaviena az v okamziku, kdy stavba bude skute¢né existovat, tedy po kolaudaci

domu.
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Celkovy vynosy z potencialni prodeje vSech bytovych jednotek vcetné prodeje

podzemnich garazovych stani jsou 181 618 tis. K¢. Jejich piehled zobrazuje tabulka ¢. 12.

Vynosy celkem za 3 BD

Bytovy | Pocet | Plocha | Cena BJ na | Primérna Cena za
dim BJ byt 1BD cena za m2 garaze
BD 1 20 1 800,34 | 57839400 | 32126,93 2700 000
BD 2 20 1 800,34 | 57839400 | 32126,93 2700 000
BD 3 20 1 800,34 | 57839400 | 32126,93 2700 000
Celkem 60 5401,02 | 173518200 | 96 380,79 8100 000

Vynosy celkem 181 618 200

Tabulka 12: Prehlede celkovych vynosii — béZny BD

4.2. Pasivni bytovy dum
Pro moznost srovnani jednotlivych podnikatelskych zadmérG dle jejich nakladi a
vynostl, uvadim velikost planovaného bytového domu, tak i celkové plochy pozemku ve

7 v 2
stejn€ rozmeru vm-.

4.2.1. Obecné udaje o pasivnim bytovém domu

bytova vystavba v pasivnim standardu
projekt by mél byt situovan do lokality Brno-venkov (do 15 km od Brna)
celkova plocha stavebniho pozemku je 4 083 m?

plocha pozemku by neméla byt z jizni strany zastinéna stavbami, kopci, lesy, ...

YV V V V V

v komplexu bytovych domt chce firma postavit Sedesat nadstandardnich byt ve
ttech bytovych domech
»  cCtyipodlazni objekty v dispozicich od 1 + kk az 3 + kk, v€etn¢ vytaht a garazi
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>  bytové jednotky budou budovany do osobniho vlastnictvi o rozloze od 39 m* do
89 m’

»  byty v2. NP a 3. NP budou mit balkony, v 1. NP ptfedzahradky, vSechny byty ve 4.
NP budou mit terasu

» ke kazdému bytu nalezi sklepni koje, ktera bude v cen¢ kazdého bytu

»  moznost zakoupeni podzemni garazové stani

4.2.2. Identifikace nakladu a vynosii

V ramci dal$i ¢asti je obsazena identifikace moznych nakladii a vynost tykajicich se
pasivnich bytovych domu. Stejné jako u identifikovani nakladi a vynost bézného bytového
domu i zde je nejprve sestaven seznam vsech nakladi nutnych k realizaci projektu a poté

jsou uvedeny potencialni vynosy plynouci z prodeje bytovych jednotek.

Identifikace nakladu

Vypracovani polozkového rozpoctu skladajici se z planovanych nakladi na vystavbu

bytovych domi v pasivnim standardu je uvedeno v nasledujici ¢asti.

Naklady koupé

I tomto ptipad¢ budou naklady koupé znamenat koupi pozemkii. Pozemky, na kterych
by mély bytové domy stat se nachazi v nedalekém okoli Brna. Lokalita je jiz spole¢nosti
vybrana, a pokud se firma rozhodne tento projekt realizovat, bude si muset piislusné
pozemky odkoupit za smluvni cenu. Pofizovaci cena pozemkl je odhadovana na
6,125 mil K¢. Celkova vymeéra stavebniho pozemku je uvedena z diitvodu srovnani stejna

jako u prvniho zdméru a to 4 083 m”.

Piimé naklady
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Ptimé naklady jsou roz¢lenény stejné jako predchozi zamér. Podrobnéji jsou zobrazeny
v tabulce ¢. 13. Inzenyrské sit¢ jsou u vybraného pozemku zavedeny, tudiz neznamenaji
zadny dodatec¢ny naklad pro spolecnost. Vyse rezervy, opét 5 % z celkovych stavebnich
nakladi, je ve vysi 5,456 mil K¢. Celkové piimé naklady projektu jsou vycisleny na

114,577 mil K¢.

Stavebni naklady

U pasivnich bytovych domu je potfeba pocitat s technickymi podminkami, které dim
musi spliiovat. Volba stavebnich materiald pro pasivni diim neni omezena, pro konstrukéni
systém lze vyuzit prakticky jakékoli materialy. Navrhuji se takové, které pti malé tloustce
nosného zdiva maji dostateCnou unosnost. Pozornost u volby materialu, ktery musi
odpovidat energetické kategorii bytu, je tieba vénovat pti vybéru oken a vchodovych dveii,
u izolace, kterd musi byt dostatecna. Potfebam dostatecné tepelné izolace je prizpisobena i
konstrukce podlahy a stfechy. Velky diraz je kladen na vzduchotésnost stavby a to
v souvislosti s fizenym vétranim. VySe zminéné odlisné materialy se promitnou do zvySeni
ceny nakladt, které jsou uvedeny v nasledujici tabulce. Konkrétné se jedna o polozky
izolace tepelné, zdravotechnicka instalace, vzduchotechnika, konstrukce tesaiské a
truhlaiské a otvorové prvky zplastu. Naopak, do snizeni nakladi se promitne polozka
ustiedni vytapéni, ktera diky spravné a kvalitni vystavbé bytového domu v pasivnim
standardu neni tfeba. Pii malé tepelné ztraté domu postaci po vétSinu roku pasivni tepelné

zisky (napf. tepelné zisky okny, obyvatelé domu, spotiebice, osvétleni apod.).

Rozpoctové naklady na vystavbu pasivnich bytovych domu

Szt e Celkem K¢ na | Celkem K¢ na
1BD 3 BD

Zemni prace 1912333 5736 998
Zéklady a zv1a$tni zakladani 2377058 7131173
Zéaklady 100 920 302 760
Svislé a kompletni konstrukce 2510051 7530 154
Sloupy a pilite, stozary, stojky 30202 90 607
Stény a piicky 1 087 959 3263 878
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Stropy a stropni konstrukce 6 149 849 18 449 546
Schodisté 350274 1 050 821
Upravy povrchii vnitini 1759935 5279 806
Upravy povrchii vngjsi 798 366 2 395097
Podlahy a podlahové konstrukce 500 864 1502 592
Trubni vedeni 17 600 52 800
Leseni a stavebni vytahy 474 640 1423920
g;)l;é)glccl(l)vam konstrukce na pozemnich 187 754 563 263
StaveniStni pfesun hmot 880 892 2 642 676
Izolace proti vodé 852 553 2 557 658
Ziviéné krytiny 461 090 1383 269
Izolace tepelné 1421112 4263 336
Zdravotechmckd instalace, 4614 400 13 843 200
Ustiedni vytapéni 0 0
Konstrukce tesarské 733 194 2199 583
Konstrukce klempiiské 208 127 624 382
Konstrukce truhlaiské 604 705 1814115
Konstrukce zamecnické 672 334 2017003
Otvorové prvky z plastu 2 825154 8 475 462
Podlahy z dlazdic a obklady 594 198 1 782 595
Podlahy vlysové a parketoveé 828 422 2 485267
Obklady keramické 403 154 1209 463
Natéry 1658 4973
Malby 165112 495 336
I;;;l;t;;{r;o\rllézﬁ, montaz dopravnich 1721 600 5 164 800
Celkem za stavebni prace 35245 511 105 736 533

Tabulka 13: Rozpoctové naklady na vystavbu pasivniho bytového domu

Vedlej$i rozpoctové naklady zndzoriuje tabulka ¢. 14. Stejné¢ jako pro vystavbu
bézného bytového domu je zafizeni stavenisté 2 procenta ze zakladny sumy stavebnich dila
krom¢ montaze dopravnich zafizeni a vytahd. Vzhledem k vétsi zékladné Cini tato castka
2011 tis. K¢. Celkové stavebni naklady vcetné vedlejSich rozpoctovych nakladi na
vystavbu pasivniho bytového domu jsou 109 121 tis. K&. Vyse stavebnich ndkladi na 1 m*

je 20 203,- m*/ K& pro 60 bytovych jednotek.
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Vedlejsi rozpoc¢tové naklady

Nazev VRN KénalBD K¢ na3 BD
zafizeni staveniSté 670478 2011435
veézovy jetab, 12 mésict 313 600 940 800
jetabova draha 16 000 48 000
ostraha 128 000 384 000
Celkem VRN 1128 078 3384235

Tabulka 14: Vedlejsi rozpoctové naklady pasivniho bytového domu

Neprimé naklady

Pro tucely kvalitniho projektu je dulezité kvalitni projekeni ¢innost, inzenyrska ¢innost,
technicky dozor a projekt management. Tyto polozky opét zvysi celkové naklady na
vystavbu oproti bézné vystavbé. Jsou ohodnoceny castkou 4 650 tis. K¢. Pravni a ostatni
administrativni ndklady jsou vesmés ve stejné planované vysi, az na marketing, na ktery by
mohlo byt vynaloZeno méné penéznich prostiedkll. Celkové nepiimé néklady jsou ve vysi

6 095 tis. K&.

Finan¢éni naklady

Financovani projektu ma byt vlastnimi zdroji spolecnosti a pomoci spoluucasti
budoucich kupujicich. Vzhledem k tomuto zaméru finanéni naklady souvisejici s vyuzitim
cizich zdroji pomoci bankovniho uvéru zde nejsou uvedeny. Coz ve vysledném souctu

v§ech nakladii vyrazné ovliviluje jejich vysi.

Rekapitulace celkovych nakladu

Celkové naklady urcuji objem investice, kterou spolecnost potiebuje k zaméru bytové
vystavby v pasivnim standardu. Predpokladané naklady jsou shrnuty v nasledujici tabulce.
Suma 126 797 tis. K¢ je castka, ktera je nutna k realizaci vystavby. Do celkovych nakladt
je nutné zapocitat nidklady koupé pozemku — odhadované vysi 6 125 mil. K¢, ptimé

naklady, které jsem nejvyznamnéjsi polozkou v podobé stavebnich nakladi a urcité rezervy
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v Castce 114 577 tis. KE&. Nepifimé ndklady v hodnoté 6 095 tis. K& jako napft. architekt,
technicky dozor, administrativni vylohy, marketing aj. Finan¢ni ndklady jsou ocenény

nulovou penézni potiebou.

Piehled celkovych nakladi

Naklady CZK (mil.)
Naklady koupé 6,125
Koupé pozemku 6,125
Pfimé naklady (stavebni) 114,577
Stavebni naklady na vystavbu 109,121
InZenyrské sité 0,000
Rezerva 5,456
Neprimé naklady (architekt,
management, atd.) Blied
Projekt, TD, IC, management 4,650
Projekéni innost 2,200
InZenyrska Cinnost 0,650
Technicky dozor 1,200
Projekt management 0,600
Plr'zivni a ostatni administrativni 1,445
naklady
Pravni naklady 0,400
Marketing 0,550
Realitni ¢innost 0,240
Ostatni administrativni tkony 0,255
Finan¢ni naklady (aroky, 0,000
poplatky)
Poplatek za zpracovani uvéru 0,000
Rezervace prostiedkt 0,000
Stavebni monitoring 0,000
Poplatek za spravu uvéru 0,000
Uroky 0,000
Celkové naklady 126,797

Tabulka 15: Piehled celkovych nakladi — pasivni bytovy dim
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Identifikace vynosu

Pii odhadu vynost vychdzim piedev§im z konzultace s majiteli firmy, ze zkuSenosti

podnikatele, ktery ma znalosti v oboru pasivni vystavby a z analyzy Bma a okoli, za kolik

se v dané lokalité prodava byt za m”. Aby byly zaméry vystavby srovnatelné, uvadim stejny

pocet byti — tedy 20 bytovych jednotek ve tfech bytovych domech. Celkem tedy je

pocitano s prodejem 60ti bytii. Detailn€jsi informace o prodejni cené ukazuje tabulka ¢. 16.

Vynosy za 1 BD v pasivnim standardu

bgtu Podlazi | Dispozice Pll)(;ctza Terasa™ | Cena bytu Gaslt'gfl(;ve Ce::; za
1 1 2+kk 50,81 93,08 3 590 000 24 949,61
2 1 1+kk 39,23 13,87 1 790 000 150 000 | 33 709,98
3 1 3+kk 75,94 90 4 430 000 26 696,40
4 1 2+kk 50,95 70,18 3450 000 28 481,80
5 1 1+kk 39 13,6 1 820 000 34 600,76
6 1 2+kk 48,77 40 2950 000 150 000 | 33 231,95
7 2 2+kk 48,77 16,82 2247 630 34 267,88
8 2 3+kk 74,05 17,31 3 192 000 150 000 | 34 938,70
9 2 3+kk 84,8 26,24 3 868 686 34 840,47
10 2 2+kk 48,77 17,02 2284 326 150 000 | 34 721,48
11 2 3+kk 75,75 36,53 3731990 3323824
12 3 2+kk 52,65 12,18 2 270 000 150 000 | 34 551,90
13 3 3+kk 89,43 30,36 4299 000 35 053,01
14 3 2+kk 52,66 7,62 2 147 630 150 000 | 35 627,57
15 3 2+kk 62,67 10,27 2 676 066 36 688,59
16 3 3+kk 78,95 16,16 3468 686 150 000 | 36 470,26
17 4 2+kk 47,49 16,47 2 692 586 42 097,97
18 4 3+kk 85,79 8,57 3 890 000 150 000 | 41 225,10
19 4 3+kk 76,34 12,84 3 620 000 150 000 | 40 592,06
20 4 2+kk 53,18 15,22 2 790 800 150 000 | 40 801,17
Celkem 1236 564,34 61209 400 | 1500 000 33999

* Terasa/balkon/piedzahradka
Tabulka 16: Vynosy z prodeje - pasivni BD
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Cena bytovych jednotek je spiSe pesimisticky odhad za aktudlni podminek na trhu s
reality. Jejich konecna prodejni cena se bude odvijet od aktudlni poptavky po bytech
v pasivnim standardu. Spolecnost ocekava do budoucna jejich navyseni. Vliv na cenu ma
pasivni standard, lokalita, dispozice i velikost bytové jednotky a v jakém nadzemni podlazi
se byt nachazi. Praim&ma vyse bytové jednotky je 33 999 K&/m”. Minimalni cena je
24 950 K&/m?, a to z diivodu, Ze plocha samotné bytu je mensi a podil predzahradky na
celkové velikosti bytové jednotky je vic nez polovi¢ni. Maximalni prodejni ceny dosahuje
vyse 41225 K&/m®. Bytové jednotky ve 4. nadzemnim podlazi bytového domu jsou
v nejdraz§im cenovém pasmu. Potencidlni zajemci o bytové jednotky si mohou zakoupit
podzemni garazové stani v hodnot¢ 150 000 K¢&. Spolecnost ma v planu vybudovat deset
téchto garazovych stani. Celkové vynosy na 1 BD vcetné¢ gardzovych stani jsou

62 709 tis. K¢.

Rekapitulace celkovvch vynosu

Podle tabulky ¢. 17 by celkovy vynos zprodeje bytovych jednotek v pasivnim

standardu v¢etné prodeje garazi €inil 188 128 tis. K¢.

Vynosy celkem za 3 BD

Bytovy | Pocet | Plocha | Cena BJ na | Primérna Cena za

dim BJ bytu 1BD cena za m2 garaze
BD 1 20 | 1800,34 | 61209400 33998,80 | 1500 000
BD 2 20 | 1800,34 | 61209400 33998,80 | 1500 000
BD 3 20 | 1800,34 | 61209400 33 998,80 | 1500 000
Celkem 60 | 5401,02 183628200 | 101996,40 | 4500 000

Vynosy celkem 188 128 200

Tabulka 17: Prehled celkovych vynosi — pasivni BD
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4.3. Financovani projektii

vvvvvv

projektu. Idealni by bylo zabezpeceni 100 % tucasti budoucich majiteli na financovani
vystavby. Vzhledem k riziku, které by klienti podstupovali, 100 % ucast je nerealna.
S ohledem na to, ze firma nedisponuje dostatecnym mnozstvi vlastnich prostfedkt, bude
muset vyuzit cizi zdroje. Konkrétn¢ budu zvazovat, dle zaméru spolecnosti, financovani
pomoci bankovniho uvéru a spoluticast budoucich majiteli. Na financovani bézné vystavby
by spolecnost vyuzila ¢ast svych finan¢nich prostiedkd, Cerpani bankovniho uUvéru a
piipadné zalohy ziskané od klienti béhem vystavby. Zamér vystavby pasivnich bytovych
domd, vzhledem k vétsi atraktivnosti projektu, by meél byt financovan z 30 % vlastnich

zdroju spoleCnosti a zbyvajicich ¢ast spoluucasti budoucich majitelt.

4.3.1. Financovani pomoci bankovniho uvéru

Prestoze je developersky uvér standardné nabizenym typem u vSech bank, jedna se diky
vys$imu objemu poskytovanych penéz o vyhradné individualni nabidky se specifickymi
podminkami ¢erpani uvéru. Kone¢na nabidka uvéru pro vystavbu bytového domu by méla
vychazet ze vzajemného jednani mezi bankou a podnikem. Ziskani Givéru je administrativné
naro¢ny proces, podnik musi uvést velmi podrobné informace o své ekonomické situaci a

vse formaln¢ dolozit, pficemz podklady pro schvalovaci fizeni jsou nasledujici:

Hlavni podklady pro schvalovaci fizeni

» zadost o uvér,
stavebni povoleni,
list vlastnika,

katastralni mapa,

Y V VY V

organigram majetkoveé a persondlné propojenych spole¢nosti zadatele o ivér vcetné

finan¢nich vykazi pravnickych osob a danovych piiznani fyzickych osob,
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YV V. V V V

smlouva o dilo s generalnim dodavatelem stavby,

smlouva s realitni kancelafi o zprosttedkovani prodeje bytovych jednotek,
smlouva na technicky dozor a inZzenyrskou ¢innost investora,

navrh smlouvy o smlouvé budouci kupni na prodej bytovych jednotek,

referen¢ni projekty investora.

Obecné podklady

>

oveéfena kopie dokladu o pravni subjektivite (v ptipadé vypisu z obchodniho
rejstitku ne star§i 1 mésic pred podanim zadosti o Uveér) + ovéfené kopie
zakladatelské smlouvy,

kopie posledniho vypisu z bankovniho u¢tu pokud je veden u jiné banky,

potvrzeni o bezdluznosti: FU, VZP, OSSZ ne star$i 1 mésic pfed podanim zadosti o
aver,

kopie danového pfiznani spodacim razitkem pfislusného FU vcetné ptiloh
(Rozvaha a Vysledovka ) za tfi po sob¢ jdouci ucetni obdobi a aktualni ucetni
zavérka k poslednimu dni mésice predchazejiciho podani zadosti o uvér,

kopie zavazkovych smluv (leasing, uvér, ndjem vcetné splatkovych kalendaii)
pokud existuji,

pokud pfijemce uvéru tvoii ekonomicky spjatou spolecnost s jinou spolecnosti

tykaji se vySe uvedené pozadavky u spjaté spolecnosti.

Doklady k navrhovanému zajiSténi

YV V V

Y Vv

original vypisu z listu vlastnictvi ne star$i 1 mésic pred podanim zadosti o Gver,
snimek katastralni mapy,

ovefena kopie nabyvaciho titulu,

pojistna smlouva k zastavovanym nemovitostem nebo jeji navrh (event. doklad o
uhrad¢ pojistného) — mozno piedlozit dodatecné,

znalecké ocenéni nemovitosti zpracované smluvnim znalcem banky,

vypInéna ,,Cestna prohlaseni® na formulafi banky.
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Podklady pro ocenéni nemovitosti internim znalcem banky

» projektova dokumentace,

» polozkovy rozpocet stavebnich naklad,
» Casovy harmonogram vystavby,
>

cenik bytovych jednotek véetné pfislusenstvi.

Ostatni podklady

» zalozeni bézné¢ho UCtu u banky poskytujici developersky uvér a vedeni platebniho
styku/ptipadné¢ dohodnuté ¢asti pies tento bézny ucet,

» pojisténi nemovitosti a zastava pojistného pInéni ve prospéch banky a Gvéru,

» zajisténi prechodu, pfejezdu a uzivani souvisejicich pozemkii a pozemku pod
stavbou formou vécného bfemene (dlouhodobych najemnich smluv), pokud je
potieba,

» bankou pozadované formaty formuldii budou po dohod¢ ptredany elektronickou
postou,

» dalsi podklady budou dle konkrétnich podminek a situace vyzadany dle potieby.

Ramcové podminky developerského uvéru

Jedna se o rdmcové piedbézné podminky, které byly pfipraveny na zdkladé konzultaci
se zaméstnanci banky. Jak uz jsem vySe zminila, tyto podminky jsou podkladem za ticelem
dalsiho jednani mezi bankou a spolecnosti, a které se mohou v pribé¢hu schvalovaciho
procesu ménit s ohledem na pfipadné zmény v nakladech projektu, podminkach realizace ¢i

jakychkoli jinych zmén, které by ovlivnily dany projekt.

Projektové financovani je pro banku velmi rizikové, samotné vyjednavani probiha
n¢kolik mésict. V pribéhu téchto jednani se uzavie smlouva o Gvéru mezi zicastnénymi
stranami vcetné¢ smluv o zajiSténi projektu. Jednim z hlavnim pozadavki projektového
financovani je skuteCnost, ze spolecnost ve vztahu kbance neni ona sama, ale

podnikatelska jednotka, ktera musi byt firmou pro tyto ucely zalozena. Tento novy
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jednoucelové zalozeny subjekt je pak povazovan za klienta banky. Nesmi vSak vykonavat
zadnou jinou cinnost, ktera by nesouvisela s danym projektem a musi byt dosazena
maximalni piehlednost v jednotlivych aktivitach spolecnosti. Spolecnost musi tedy zajistit,
aby v obchodnim rejstiiku byl pouze zapsan povoleny predmét podnikani, a to ,,realitni
¢innost* a po celou dobu trvani avérového vztahu.

Na priabéh vystavby bude dohlizet smluvni autorizovana osoba (stavebni dozor), ktery

stanovi banka.

Dulezitou soucasti zpracovani zaméru je vycisleni vyse celkovych investi¢nich nakladu
projektu, ktera se sklada ze vSech nakladii souvisejicich srealizaci daného projektu
(néklady koupé¢ pozemku, stavebni naklady, vedlejsi naklady a finan¢ni naklady). Ptred
samostatnym uzavienim smlouvy o Uv€éru musi spolecnost disponovat dostateCnymi
vlastnimi prostfedky. Vlastni kapital je stanoven jako rozdil mezi celkovymi investi¢nimi
naklady do projektu a uvérem poskytnutym bankou. 100 % vlastniho kapitalu musi byt
vlozeno do projektu pted prvnim cerpanim a musi byt minimaln¢ ve vysi 30 % celkovych
naklada. Jako doklad o investovani vlastniho kapitalu se vyzaduji kopie faktur s dokladem
jejich zaplaceni. Zalohy na kupni cenu od budoucich kupujicich nejsou povazovany za

vlastni kapitdl kromé rezerva¢niho poplatku a DPH.

Mezi dal$i podminky banky patii pfedprodej bytovych jednotek. Minimalné na 30 %
plochy bytovych jednotek pfed prvnim cerpanim uvéru musi byt uzaviené smlouvy o

smlouvach budoucich kupnich.

Splatnost tvéru by byla 1,5 roku od data ukonéeni Gerpani uvéru. Cerpani véru je
stanoveno podle postupu praci, proti piislusnym fakturam potvrzenym stavebnim expertem
banky, maximalné jednou mésicné, ke konci kalendainiho mésice. Fakturované naklady za
realizované prace banka proplaci bez DPH, nové zalozeny subjekt je tedy platcem DPH.
DPH hradi spoleénost z vlastnich zdrojii. Cerpani je dale podminéno existenci platné
uvérové dokumentace, zajiStovacich instrumentti a splnénim vSech podminek pro Cerpéani

uvéru.

72



Uvér nema pevny splatkovych kalendaf. Jistina mizZe byt splacena v jedné nebo vice
splatkach po skonceni obdobi Cerpani uvéru do data splatnosti Gvéru, a to vzdy jednou
mésicné. Pokud nebude bankou garantovana navratnost zaloh budoucich kupujicich, 1ze

zalohy na kupni cenu bytovych jednotek vyuzit k pokryti ndkladd projektu.

Urokova sazba

Urokova sazba Gvéru je proménni. Vyse urokové sazby je stanovena jako vyse
referencni sazby plus marze. Referencni sazba je na bazi 3M PRIBOR, po dobu Cerpani
Gvéru. Nebo jako 1M PRIBOR po dobu splaceni uvéru. Urokova marze je 3,00 % p.a.
Uroky budou hrazeny jednou mési¢né na konci kalendainiho mésice, pfi¢emz splatné troky

po dobu vystavby mohou byt kapitalizovany a ptipisovany k jistin€ avéru.

Zajisténi

Jak jiz bylo dfive zminéno, tento typ Givéru je pro banku velmi rizikovy, a proto jednou
z nejdulezitéjSich podminek wGvérového vztahu mezi zucastnénymi stranami je zajiSténi
zavazku spolecnosti vii¢i bance. Proto se zfizuji zastavni prava. Hodnota zajisténi je poméer

vyse uveéru k budouci trzni hodnoté financované nemovitosti a nesmi piesahnout 75 %.

Jednotliva zajiSténi jsou nasledujici:

» Zastavni pravo k predmétnému pozemku a rozestavéné nemovitosti,
Dohoda se svolenim k vykonatelnosti notaiskym zapisem,

Zastava obchodniho podilu spole¢nosti,

YV V V

Dohoda o postoupeni potadi pii splaceni pohledavek poskytnutych vlastnikem
firmy a tfetimi stranami klientovi, pokud byly nebo budou v pribéhu trvani

uvérového vztahu uzavteny,

Y

Zastavni pravo k pohledavkam ze vSech kupnich smluv (uzavienych i budoucich),
» Zastavni pravo k pohledavkam z vklada na vSech uctech klienta vedenych bankou,

» Postoupeni prav plynoucich ze sml. o dilo uzaviené s generdlnim dodavatelem dila,
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» Garance na pokryti vicendkladl vzniklych v pribehu realizace dila piijatelna pro
banku,

» Vinkulace pojistného plnéni z pojistnych smluv na pojisténi nemovitosti.

Mezi ostatni podminky poskytnuti uvéru patii zalozeni jistotniho nebo vazaného uctu,
kam budou poukazovany veskeré financ¢ni zalohy a jiné financ¢ni prostiedky ziskané
z prodeje od budoucich kupujicich bytd po celou dobu vystavby az do kolaudace a
nasledného ptedani stavby. Uget je s omezenou dispozici kromé rezervaéniho poplatku a
DPH. Tento specialni ucet je zastaven ve prospéch banky a po celou dobu trvani zavazku
vici bance nelze zrusit.

Dalsi podminkou je, Ze zastavni pravo ke kazdé bytové jednotce bude uvolnéno poté, co
bude bance dolozeno:

» Kolaudacni rozhodnuti k pfedmétné jednotce,

> Uhrada kupni ceny v plné vysi,

» Platn¢ uzaviena kupni smlouva na ptedmétnou jednotku,

» Navrh na vklad vlastnického prava ve prospéch budouciho kupujiciho

k pfedmétu pfevodu s vyznacenim jeho pfijeti piislusnym katastralnim uradem.

Podil vlastnich a cizich zdroju

Z nasledujici tabulky jsou patmé jednotlivé polozky nakladi na bézny bytovy dim a
kolik tyto polozky tvoii procent z celkového uhrnu naklada. Jak jiz bylo vyse zminéno,
podminkou banky je, aby vlastni zdroje ¢inily minimaln€ 30 % z celkovych investi¢nich
nakladii na projekt. Celkové naklady projektu jsou 128 549 tis. K¢, vlastni zdroje tim
padem musi byt minimaln¢ v hodnot¢ 38 695 tis. K¢. Zbyvajici ¢ast je vySe uvéru, ktera je
89 854 tis. K¢. Jelikoz do ¢astky vlastnich zdroji jsou zapocitany pozemky, které jsou
v hodnoté¢ 14 mil. K¢, bude muset spolecnost 24 695 tis. K¢ doplatit. Z cizich zdroju —
pomoci uvéru by byly hrazeny naklady na vystavbu véetné rezervy a to témet z 66 % a

veskeré finan¢ni néklady, které jsou 3,96 % z celkovych nakladu.
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Podil vlastnich a cizich zdroju

Financovano v

Financovano % z

5 o . » , . 5
Cleneni nakladit CZ.K A) z cel; tis. K¢ celkovych nakladi
(mil.) | nakladu , Vlast
.y Vlast. | Uvérem .
Uvérem zdroji (%) zdroji
(%)
Niklady koupé 14,000 10,89 0 14000 | 0,00% 10,89%
Koupé pozemku 14,000 10,89 0 14 000 | 0,00% 10,89%
Piimé naklady 105,166 81,81 84766 | 20400 | 6594% | 15,87%
Stavebni ndklady na 100,158 | 77914 | 79758 |20400 | 62,04% | 15,87%
vystavbu
InZenyrské sité 0,000 0,000 0 0 0,00% 0,00%
Rezerva 5,008 3,896 5008 0 3,90% 0,00%
Nepiimé naklady 4,295 3,34 0 4295 | 0,00% 3,34%
Projekt, TD, IC, 2,650 | 2,061 0 | 265 | 0,00% | 206%
management
Projek¢ni Cinnost 1,500 1,167 0 1 500 0,00% 1,17%
Inzenyrska ¢innost 0,350 0,272 0 350 0,00% 0,27%
Technicky dozor 0,400 0,311 0 400 0,00% 0,31%
Projekt management 0,400 0,311 0 400 0,00% 0,31%
Pravni a ostatni o o
administr. vylohy 1,645 1,280 0 1 645 0,00% 1,28%
Pravni vylohy 0,400 0,311 0 400 0,00% 0,31%
Marketing 0,750 0,583 0 750 0,00% 0,58%
Realitni ¢innost 0,240 0,187 0 240 0,00% 0,19%
Slfgf;“ administrativai | 555 [ 98 0 255 | 0,00% | 020%
Finan¢ni naklady 5,089 3,96 5088 0 3,96% 0,00%
E;’gﬁtek zazpracovant 1 g 598 | 0,465 598 0 047% | 0,00%
Rezervace prostiedki 0,196 0,152 196 0 0,15% 0,00%
Stavebni monitoring 0,000 0,000 0 0 0,00% 0,00%
Poplatek za spravu uvéru | 0,085 0,066 85 0 0,07% 0,00%
Uroky 4,209 3,274 4209 0 3,27% 0,00%
Celkové naklady 128,549 | 100,00 89854 | 38695 | 69,90% | 30,10%

Tabulka 18: Financovani zaméru vystavby bézného bytového domu
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4.3.2. Financovani pomoci spoluti¢asti budoucich kupujicich

Jak jiz bylo vyse uvedeno je mozné developersky projekt financovat z vlastnich zdroju
a za spoluucasti budoucich kupujicich bytovych jednotek formou zaloh na kupni cenu.
Spole¢nost zvazuje variantu spolutcasti zhruba 70 % od budoucich majiteli a zbyvajicich
priblizné¢ 30 % z vlastnich zdroji. Pokud se klient rozhodne pro néktery znabizenych
pasivnich bytt, spole¢nost s nim uzavie smlouvu o smlouvé budouci kupni. Po podpisu
smlouvy bude spole¢nosti pozadovano uhrazeni zalohy (napt. 10 %, 20 % kupni ceny
bytu). Ve smlouvé o smlouveé budouci kupni se obé strany dohodnou na dal$im zplsobu
financovani koupé bytu. Pofizeni nového bydleni je mozné financovat celou fadou
zpusobu. Nabidka finan¢nich produktt je Siroka a ani jeden z nich v sobé neumi integrovat
vSechny, vyhody, které finan¢ni trh nabizi.

Pokud ma klient dostatec¢nou ¢astku na koupi bytové jednotky k dispozici, piedstavuje
tato forma financovani bydleni asi nejjednodussi zpisob. Mnohdy vsak stoji za zvazeni,
zda je vhodné hotovost na nakup vyuzit. Pfi rozhodovani, jestli pro nakup bytové jednotky
pouzit vlastni zdroje nebo hypotecni Gvér, popiipadé uvér ze stavebniho spofeni, hraje
dulezitou roli cena jednotlivych zdroji a skutecnost, zda klient ma vibec pozadovanou
sumu k dispozici. Jednim z nejcastéji vyuzivanych produkti je pravé hypotecni uvér a

stavebni spofeni.

Podil vlastnich a cizich zdroju

Finan¢ni vyjadfeni v absolutni a relativni hodnot¢ uvadi nasledujici tabulka. Vlastni
zdroje vlozené do zaméru jsou naklady na koupi pozemk, které tvofti 4,83 % z celkovych
nakladi, dale ptfimé naklady z 20,86 %, coz je 26 456 tis. K¢ a neptimé naklady s 4,81 %,
6 095 tis. K¢. Celkova castka financovana spolecnosti je 38 676 tis. K¢, v procentnim
vyjadieni 30,50 %. Zbyvajici Cast, tedy 69,50 % by méla byt financovana pomoci
spolutcasti budoucich kupujicich. Cizi zdroj je tedy jedina nakladova polozka ptimych
nakladii v castce 88 121 tis. K¢&. Financni naklady v podobé bankovniho Gvéru jsou zde

ocenény nulovou hodnotou.
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Podil vlastnich a cizich zdroju

Y%

Financovano v tis.

Financovano % z

K¢ celkovych nakladua
Clenéni nakladi CZK zcel. Spolutitast
(mil) | nakla | gpouheast P Vlast
o Vlast. bud. .
au LT zdroji | kupujicich zdroji
kupujicich J p(o}) ) (%)
Niklady koupé 6,125 | 4,83 0 6125 | 0,00% 4,83%
Koupé pozemku 6,125 | 483 0 6125 0,00% 4.83%
Piimé naklady 114,577 | 9036 88121 |26456 | 69.50% | 20,86%
Stavebnindkladyna {05 151 [g6060 | 88121 [21000| 6950% | 16.56%
vystavbu
Inzenyrské sité 0,000 | 0,000 0 0 0,00% 0,00%
Rezerva 5456 | 4303 0 5456 0,00% 4,30%
Nepiimé naklady 6,095 | 481 0 6095 | 0,00% 4,81%
Projekt, TD, IC, 4,650 | 3,667 0 4650 | 000% | 3.67%
management
Projekéni Ginnost 2200 | 1,735 0 2200 0,00% 1,74%
InZenyrska ¢innost 0650 | 0513 0 650 0,00% 0,51%
Technicky dozor 1200 | 0,946 0 1200 0,00% 0,95%
Projekt management 0,600 0,473 0 600 0,00% 0,47%
Pravni a ostatni 1,445 | 1,140 0 1445 | 0,00% 1,14%
administr. vylohy
Pravni vylohy 0400 | 0315 0 400 0,00% 0,32%
Marketing 0550 | 0,434 0 550 0,00% 0.43%
Realitni Cinnost 0240 | 0,189 0 240 0,00% 0.19%
Ostatni 0255 | 0201 0 255 0.00% 0.20%
administrativni tkony ’ ’ ’ ’
Finanéni naklady 0,000 | 0,00 0 0 0,00% 0,00%
Poplatek za 0,000 | 0,000 0 0 0,00% 0,00%
Zpracovani uveru
Rezervace prostiedkt 0,000 0,000 0 0 0,00% 0,00%
Stavebni monitoring 0,000 0,000 0 0 0,00% 0,00%
Esgﬁtek Za sprav 0,000 | 0,000 0 0 0,00% 0,00%
Uroky 0,000 | 0,000 0 0 0,00% 0,00%
Celkové naklady 126,797 | 100,00 | 88121 |[38676 | 69.50% | 30,50%

Tabulka 19: Financovani zaméru vystavby pasivniho bytového domu
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5.  POROVNANI PODNIKATELSKYCH ZAMERU

V této Casti prace srovnam podnikatelsky zamér na vystavbu béznych bytovych domt a
na vystavbu pasivnich bytovych domi. Porovnam celkové naklady a vynosy projektu,
abych dokazala odpovédét na hlavni otazku, kvili které tyto podnikatelské zameéry

navrhuji, a to ktery z projektd bude pro spolecnost efektivngjsi.
5.1. Zhodnoceni

Hodnoceni je ptedposledni fazi rozhodovaciho procesu, kterd ptredchédzi zavére¢nému
rozhodnuti a ve které je tieba jednotlivé varianty porovnat na zaklad¢ nejvyssiho piinosu
pro spolecnost. Aby byl co nejvétsi piinos, mély by vynosy prevysit naklady na néj. Pokud
jsem urcila vSechny naklady a vynosy projektu mizu je vzajemné porovnat. Nasledujici
tabulka ¢. 20 uvadi jednotlivé nakladové polozky u kazdého ze zaméru. Dalsi tabulka ¢. 21

zobrazuje celkové vynosy z projektu.

Srovnani nakladu na zaméry

BEZNY PASIVNI
Naklady BYTOVY DUM BYTOVY DUM

CZK (mil.) CZK (mil.)
Naklady koupé 14,000 6,125
Koupé pozemku 14,000 6,125
Primé naklady 105,166 114,577
S‘Eavebnl naklady na 100,158 109,121
vystavbu
Inzenyrské sité 0,000 0,000
Rezerva 5,008 5,456
Nepriimé naklady 4,040 5,885
Projekt, TD, IC, 2,650 4,650
management
Projekéni Cinnost 1,500 2,200
InZenyrska ¢innost 0,350 0,650
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Technicky dozor 0,400 1,200
Projekt management 0,400 0,600
Pravni a ostatni

administrativni naklady ekl 1,235
Pravni naklady 0,400 0,400
Marketing 0,750 0,550
Realitni ¢innost 0,240 0,240
8{5(‘[)1‘[;11 administrativni 0,000 0,045
Finan¢ni naklady 5,088 0,000
Egépiztek za zpracovani 0,598 0,000
Rezervace prostredkt 0,196 0,000
Stavebni monitoring 0,000 0,000
Poplatek za spravu uvéru 0,085 0,000
Uroky 4,209 0,000
Celkové naklady 128,294 126,587

Tabulka 20: Srovnani celkovych nakladi na jednotlivé projekty

Z vyse uvedené tabulky vyplyva, Ze celkové naklady na vystavbu béznych bytovych
domd jsou 128 294 tis. K¢ a na vystavbu pasivnich bytovych domi jsou 126 587 tis. K¢.,
ktery se tim stava financné méné naro¢ny o 1 707 tis. K¢. I kdyz by spolecnost stavéla
pasivni bytovy diim za 20 203 K&/m?, tedy draz ve srovnani s b&Znym domem s &astkou
18 543 K&/m?, sumai nakladd je niz$i. Dal§i polozkou, kterd je draz§i u pasivniho
standardu jsou nepifimé ndklady, konkrétné projekéni a inZenyrské Cinnost, vyznamné se
také prodrazi technicky dozor a projekt management. Je to pfedevsim z diivodu naro¢nosti
vystavby. Naopak, co dé€la projekt levnéjsi oproti bézné vystavbé je Castka za pozemek.
Bézna vystavba je planovana do lokality severni ¢asti Bma, kde cena za m* pozemku je
mnohonasobné vys$i nez cena pozemku v lokalit¢ Brno-venkov. Jak jiz bylo zminéno
poptavka po béznych bytech klesa, ale soucasna krize paradoxné napomaha poptavce po
pasivnich domech, tedy ndklady na marketing jsou ocenény niz$i financni potiebou.
Financovéni projektu vyrazné ovlivni celkové néklady v rozdilné ¢astce ptes 5 000 tis. K¢.
Zatimco bézna vystavba by méla byt financovani z cizich zdrojii pomoci bankovniho Gvéru,

ta pasivni z cizich zdroji budoucich kupujicich, coz je pro spole¢nost nejlevnéjsi varianta.
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Srovnani vynosu ze zaméru

Bytovy diim Bézny bytovy dum | Pasivni bytovy diim
Pocet BJ 60 60
Plocha bytt 5401 5401
Priméma cena za m’ 32 127 33999
Vynos BJ za 3 BD 173 518 200 183 628 200
Cena za garaze 8 100 000 4 500 000
Celkovy vynos zaméru 181 618 200 188 128 200

Tabulka 21: Srovnani celkovych vynosi z jednotlivych projekti

Celkovou vys$i vynosu plynoucich z potencidlniho prodeje bytovych jednotek
znazomuje tabulka €. 22. Z prodeje vSech byt a garazovych stini u bézného bytového
domu plyne vynos 181 618 tis. K& a u pasivniho bytového domu je vynos 188 128 tis. K¢.
Rozdil je ve vysi 6 510 tis. K¢. Vzhledem k pasivnimu standardu, ktery umoziuje prode;j
bytové jednotky ve vy$si primémé cenu za m’ a to téméf 34 000,- K&, piesto Ze by byly
v mén¢ zadané lokalité. Cena podzemniho garazové stani je vyssi u bézné bytové jednotky

kvuli lokalit¢ a obecné problémovejsimu parkovani ve méste.

Porovnani nakladu a vynosi, v tis. K¢

BEZNA BYTOVA = PASIVNI BYTOVA
VYSTAVBA VYSTAVBA
CELKOVE NAKLADY 128 294 126 587
CELKOVE VYNOSY 181 618 188 128
ROZDIL 53 324 61541

Tabulka 22: Porovnani nakladi a vynosi

Na zaklad¢ identifikovanych nakladt a vynost projekt a jejich naslednym rozdilem
muzu urcit, ktery projekt vystavby bytovych domu je efektivni a zda by mohl byt
realizovatelny. Vystavba bytovych domi obou zadméra je z finan¢niho hlediska efektivni,
vynosy z prodeje bytovych jednotek prevysi naklady spojené s timto zamérem. U bézné

vystavby to ¢ini 53 324 tis. K¢ a u pasivni vystavby je to 61 541 tis. K¢. Porovnanim obou
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zaméru jasn¢€ vyplyva, Ze vynosnéjsi o 8 217 tis. K¢ je pro spole¢nost zamér vystavby

pasivnich dom.

5.2. Pasivni bytovy diim — ano ¢i ne

Vystavba bytového domu v pasivnim standardu neni v podminkach soucasného
ceského stavebnictvi zcela jednoducha. Kvalita provedeni stavby je pro fungovani domu
velmi dulezitd a naro¢na. Vyzaduje predevsim kvalitni projekt, na kterém by se mélo
podilet vice specialistil se zkuSenostmi v tomto oboru. Z tohoto diivodu by bylo vhodné dat
si bytovy dim navrhnout a postavit odbornymi firmami s odpovidajicimi zarukami kvality
a veénovat zvySenou pozornost kontrole kvality vystavby. Zaruka kvality by méla byt
zajiSténa smluvné. Spolecnost by si méla stanovit jasna kritéria pro vybér nejlepsiho
dodavatele a investovat do opatieni k zajisténi potfebného standardu bytovych dom.

Zasadni vliv na uspésnost vystavby v pasivnim standardu bude mit také poptavka po
tomto typu bydleni. Poptavku mimo jiné ovliviiuje zdrazovani energie, kter¢ vyviji tlak na
snizovani energetické naro¢nosti provozu budov. Vice nez 40 % z celkového mnozstvi
vyuzité energie jde ve vyspélych zemich na vytapéni budov. To se uz nyni odrazilo ve
zvySeném zajmu nejen kupujicich, ale i ze strany podpory statu a do budoucna Ize ocekéavat
rostouci zajem. Na zakladé¢ provedenych analyz v piedeslych kapitolach vyplyva, ze
spole¢nost je s touto vystavbou v lepsi pozici, nez kdyby planovala realizovat klasickou
bytovou vystavbu. I zhlediska vynosnosti zaméru, ktery je 61 541 tis. K¢, tedy o
8 217 tis. K¢ vice oproti vystavbé v normalnim standardu, se domnivam, ze tento zameér je

realizovatelny a efektivni.

S ohledem na vSechny zminéné skutecnosti v této praci, bych spole¢nosti pro

realizaci podnikatelského zaméru doporucila vystavbu pasivnich bytovych domi.
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ZAVER

Prestoze rozhodovani o investicich se neuskuteciiuje v podnicich kazdy den, jedna se o
jednu z nejvétSich zodpovédnosti, které vlastnici a management podniku maji. Pouze
spravnd investiéni rozhodnuti totiz podniku =zajisti naplnéni cili a zaru¢i mu

konkurenceschopnost v trznim prostiedi.

Cilem této diplomové prace bylo navrhnout a nasledné¢ srovnat dvé varianty
podnikatelskych zamért, a to bézné bytové vystavby s bytovou vystavbou v pasivnim
standardu, a uvést vhodné zdroje financovani. Nasledné urcit, ktery z nich je pro podnik

vyhodn&ji.

V teoretické Casti jsem nejprve piedstavila zakladni terminologii podnikatelskych
zaméru a co je jejich obsahem. Nasledné jsem popsala zejména analyzu obecného a
oborového okoli, SWOT analyzu a mozné zdroje financovani zamért. Dale v ramci bytové
vystavby v pasivnim standardu jsem charakterizovala energeticky uUsporné domy se
zaméfenim na pasivni dim. Popsala jsem zasady pro vystavbu pasivniho domu a vyhody,

které vyplyvaji z vystavby pasivnich domtl.

Dulezitym bodem k naplnéni stanoveného cile byla analyza soucasné situace. V ramci
analytické &asti jsem zhodnotila bytovou vystavbu v Ceské republice a v mistech
planovanych zamérti v Brn¢ a okoli. Bytova vystavba byla poslednich né¢kolik let velmi
atraktivnim podnikatelskym odvétvi. V soucasné dobé diky ekonomické krizi se potyka
s poklesem poptavky po klasickém bydleni. Naopak, energetické uUsporné domy se
dostavaji do poptedi. S rostoucimi cenami energie lze ocekavat do budoucna s ¢im dal
vétsim zajmem, a to nejen ze strany kupujicich, ale 1 ze strany podpory statu. UZ nyni je
tomu naptiklad u tzv. programu ,,Zelnd uspordm®, ktery mize mit diky finan¢ni dotaci na
vystavbu pasivnich bytl pozitivni vliv na rozpocet projektu firmy. Z hlediska konkurence
je vystavba béznych bytovych domt v horsi situaci nez vystavba pasivnich bytovych domd,

kde je velmi slaba konkurence. Provedenim a shrnutim téchto analyz vyplyva, ze s
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vystavbou v pasivnim standardu je spolecnost v lepsi pozici, nez kdyby planovala realizaci

bézné bytové vystavby.

Na zéakladé sestaveni predbézného finan¢ni planu bylo zjisténo, ze oba podnikatelské
zaméry maji Sanci na Uspéch. Vynosy zprodeje béznych bytovych jednotek prevysi
naklady vynalozené na tento zamér o 53 324 tis. K¢. Vynosy z prodeje pasivnich jednotek
presahnout naklady o 61 541 tis. K& Porovnanim obou zamért jasné vyplyva, ze

vynosn¢jsi o 8 217 tis. K¢ je pro spolecnost zamér vystavby pasivnich domt.

V moznostech financovéani jsem zminila vyuziti bankovniho uvéru s pfedpokladanymi
podminkami, které vychdzi z konzultaci se zaméstnanci banky a znabidky na trhu
bankovnich produkti. Také je zde uveden jako predpoklad financovani zaméru spoluucast
budoucich kupujicich.

Obecn¢ k vystavbé bytovych domi jsou zapotiebi nemalé finan¢ni zdroje. V tomto
piipad¢ to budou u bézné bytové vystavby z 69,90 % cizi zdroje formou bankovniho Gvéru
a zbyvajicich 30,10 % bude muset spole¢nost vlozit vlastni zdroje. I u vystavby v pasivnim
standardu to bude obdobné s tim rozdilem, Ze cizi zdroje se skladaji z finan¢nich prostredka
budoucich kupujicich. Tedy 69,50 % by mélo byt financovano pomoci prostiedki

budoucich kupujicich a 30,50 % je hodnota, kterou by financovala spole¢nost.

Ve shodé sprovedenymi analyzami a nasledného finan¢niho porovnani
podnikatelskych zaméri doporucuji spolecnosti k jejimu plinovanému zaméru
vystavbu pasivnich bytovych domu. Pro firmu je tento zamér vynosnéjsi a efektivné;si

s ohledem na jeji rozsifeni do budoucna.

Na zavér je vhodné podotknout, ze trh realit je odvétvi stavebnictvi, které je vice nez
jiné zavislé na stavu ekonomiky a jejim vyvoji. Investi¢ni vystavba patii mezi indikatory
ristu ekonomiky statu, ale také pii jejim poklesu obvykle prvnim zasazenym. Soucasna
celkova troven Ceského stavebnictvi, 1 uroven fidiciho managementu davaji redlny pfislib,

Ze se vyrovnd i s vyzvami a podminkami, které¢ ho v piiStich obdobich ¢ekaji. Energeticky
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vyvoj ve svété znaci ubyvani pfirodnich zdroji energii a nutnost jejich uspor, ktery bude
mit zasadni vliv na zptisob stavéni. Minimalizace negativnich vlivll stavéni a staveb na
zivotni prostfedi - na trhu se uplatni ten, kdo bude umét postavit stavbu s minimalnimi

naroky na energie a dopady na zivotni prostiedi.
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Ptiloha &. 1: Hypotéky k 12.5.09

Hypotéky

Urokova sazha (%) MEsicni splatka K& (1 milidn, splatnost 20 let)
1-lety fix 3-lety fix 5-lety fix 1-lety fix 3-letj fix 5-lety fix

Citivank 5,04 519 519 b 622 6 705 B 705
(eskd pojistowa 5,69 5,49 549 6 086 6873 6873
Ceska spofitaina 5,28 5,19 519 6802 6745 6 745
(soB 5,69 5,089 5,08 6 987 6 761 6 761
GE Money Bank 5.19 5,19 519 6 705 6 705 6705
Hypotatni barika® 569 5,09 5,00 6 947 6 761 6 761
LBBW Bank 5.23 5.1 501 6770 6815 6 646
Komertni banka 519 499 498 5 364 5275 5 275
Oberbank AG 5.5 58 ik e 7042 723 -
Pogtowni spofiteina® 560 5,09 5,08 6047 6 751 6 761
Raitfeisenbank 574 5,54 6,14 - - -
LniCredit Bank 5,51 5,01 5,01 6830 6 646 6645
Volkstank (2 5.74 5,54 5,54 7 061 6 045 £ 945
Waldviertlor Sparkasse 5.27 5,28 5,29 6799 6 B0S 63N
Wistenrot hypotetni banka 5,24 5,24 514 6733 6733 6677

P : * AN o, AT pre U do BS % Rt Modoly remosioes

Zdroj: Thned.cz



Piiloha €. 2: Priimérna sazba hypotéky za mésic biezen 2009

BREZEN 2009
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Piiloha ¢&. 3: Priklad pasivniho bytového domu: Passive House in Darmstadt - Kranichstein, Germany

Zdroj: www.passivhaustagung.de



Piiloha €. 4: Priklady rezidenénich domii v pasivnich standardu

Rodinny pasivni dim Pasivni bytovy dim, Hamburg
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Zdroj: www.passivhaustagung.de, Centrum pasivniho domu



