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Abstrakt

Bakalarské prace je rozdélena na teoretickou a praktickou ¢ast. Jejim hlavnim cilem je
vytvoftit podnikatelsky plan pro developersky projekt, ktery povede k realizaci vystavby
rodinnych domil v okoli Olomouce. K jeho vytvofeni slouzi vybrané analyzy — SWOT
analyza, bod zvratu, zivotaschopnost projektu a dotaznikové Setfeni vybrané cilové

skupiny.

Abstract

This bachelor’s thesis contains both theoretical and practical parts. The main objective is
to create a business plan for a development project that will lead to construction of family
houses in Olomouc area. The plan consists of the following analytical tools: SWOT
analysis, break even point projection, project viability and questionnaire that was

answered by a specific target group.
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developersky projekt, projektové fizeni, faze projektu, rizika projektu, financovani,

investiéni aver
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Uvod

prostiedi, ve kterém travime velkou cast svého volného casu a slouzi k odpocinku
a uspokojeni osobnich a Zivotnich potieb. V dnesni dobé touzi kazdy po vlastnim bydleni.

Lidem zaleZi na cené, lokalité a na designu nového bydleni.

Developerské spole¢nosti se vyznamné podili na soucasné vystavbé bytli a rodinnych
domu a ¢asto ovlivituji i podstatu mést a obci. Poptavka po developerskych projektech je
V soucasné dob¢ vysoka, diky tomu, Ze se zvySuje Zivotni uroven lidi, a 1 kdyz aroky
hypoteénich uvéri mirné rostou, stale je vhodna doba na potizeni vlastniho bydleni. Diky
témto faktorim je nejlepsi doba pro nakup nemovitosti. Na developerské projekty jsou
kladeny vysoké naroky ze strany zajemcu — lukrativni lokalita, dobrd dopravni
dostupnost, Uspornost a architektura. Rada developerti se proto snazi potencidlnim

zajemcum nabidnout nadstandardni sluzby véetné zajisténi financovani.

Developersky projekt prochazi tiemi fazemi a to — predinvesti¢ni, investi¢ni
a zavére¢nou. Kazdy krok v projektu musi byt peclivé naplanovan a ke spravnému
uskutecnéni je potfeba mnoho schopnych odbornikii, ktefi maji znalosti a zkuSenosti
v daném oboru. Kli¢ k tomu, jak dosahnout co nejvétsich ziskl a vyhnout se pfiliSnym
rizikim, by mél piedstavovat prave kvalitni developersky projekt. Takovy developersky
projekt by mél omezit vétSinu rizik jiz v pocatku a jeho uskuteciiovani by mélo vhodné
reagovat na piipadné zmény a vlivy z okoli, poptipadé¢ 1 v samotné developerské

spole¢nosti.

Pro svoji bakalaiskou praci jsem si zvolila téma podnikatelsky projekt, ktery jsem
konkrétné aplikovala na developersky projekt vystavby 10 rodinnych domid Horka, v obci
Horka nad Moravou nedaleko Olomouce. Téma podnikatelsky projekt jsem si vybrala
z dtivodu absolvovani odborné studentské praxe na korporatnim oddéleni v Equa bank
a.s. Zde jsem byla sezndmena s problematikou developerskych projektd. Tato oblast mé

velmi zaujala a chtéla jsem zjistit, jak cely projekt od poc¢atku do konce probiha.
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Cile prace, metody a postupy zpracovani

V prvni kapitole mé bakalaiské prace piedstavim cile prace, ke kterym budu sméfovat

a kterych bych chtéla vypracovanim této prace dosahnout.

Cile préace
Hlavnim cilem bakalaiské prace je vytvorit podnikatelsky plan pro developersky projekt,
ktery povede k realizaci vystavby rodinnych domu v okoli Olomouce. K dosazeni
hlavniho cile je potieba zajistit nékolik dil¢ich cili:

e Provést vybrané analyzy developerského projektu domy Horka.

e Analyzovat silné¢ a slabé stranky, pftilezitosti a hrozby (s vyuzitim SWOT

analyzy).

e Pouzit vyzkumné metody — dotaznikové Setteni.

e Urcit bod zvratu.

e Analyzovat Zivotaschopnost projektu.

e Vytvofit marketingovy mix.

e Popsat postup financovani developerského projektu.

Metody a postupy zpracovani

Cela bakalarska prace se bude délit na tfi kapitoly. Prvni kapitola objasniuje teoreticka
vychodiska developerského projektu a vysvétluje pojmy — projektové tizeni, fizeni Casu
a Fizeni ndkladd. Seznami nas s fazemi developerského projektu a riziky projektu.
Do analyzy rizik je zafazena SWOT analyza, dotaznikové Setfeni, bod zvratu
a zivotaschopnost projektu. Marketingovy mix bude poukazovat na nejdilezitéjsi
marketingové nastroje. Tuto kapitolu ukoncuje Cast, vénujici se analyze tivérového rizika

a postup banky pii poskytovani Gvéru.

Druh4 kapitola se zabyva analyzami sou¢asného stavu trhu bydleni v CR a analyzou trhu
bydleni v Olomouckém kraji. Do této kapitoly je zafazeno i dotaznikové Setfeni, které
bude ukazovat poptavku po vystavbé rodinnych domu v Olomouckém kraji. Zaroven tato
kapitola ukazuje aplikaci teoretickych vychodisek na konkrétni podnikatelsky projekt.
Déle obsahuje SWOT analyzu, zabyva se konkrétnim rizikem tohoto projektu, rizikem

vystavby, vlastnickym rizikem a finan¢nim rizikem. Déle vysvétluje Zivotaschopnost
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projektu a bod zvratu. Vénuje se také postupim pii prodeji rodinnych domu

a konkrétnimu marketingovému mixu.

Tteti kapitola je nosnou kapitolou této prace, jelikoz aplikuje konkrétni navrhy feSeni.
Kapitola za¢ina popisem lokality, kde bude projekt uskute¢nén a nasleduje popis
standardii vystavby rodinnych domi. Zabyva se projektovym tymem, generalnimi
dodavateli a realitni kancelafi, ktera bude realizovat prodej a marketing rodinnych doma.
Nasleduje dulezita kapitola této prace, ve které budou zuzitkovany poznatky, které jsem
ziskala pfi své odborné praxi v bance. Vénuje se financovani, identifikaci dluznika,
vlastnim zdrojim dluznika a sestavuje rozpocet projektu. Dale se vénuje analyze ocenéni

konkrétni nemovitosti.

V zé&véru bude zpracovan navrh financovani, ucel uvéru, vyse uvéru, aroceni, podminky

cerpani a splaceni urok a jistiny.
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1 Teoreticka vychodiska prace

Teoreticka cast bakalafské prace slouzi k sezndmeni se zakladnimi pojmy, tykajici
se podnikatelského projektu na developersky projekt RD Horka, se kterym souvisi pojmy

developerstvi, projektového fizeni, financovani a marketing.
1.1 Developerstvi

Developerstvi Ize popsat jako hledani vhodnych pozemkd, zajisténi vlastnictvi pozemku,
ziskani stavebniho povoleni a zajisténi finan¢niho kryti pro vystavbu a néasledny prodej

realizovanych nemovitosti.
Developer

Developera Ize chapat jako prostiednika a koordinatora vSech obord, jejichz komplexnim
spojenim vznikne finalni produkt. Témér zadny developer neni schopny zajistit v§echny
¢innosti projektu vlastnimi silami a uzavira tedy smlouvy se subdodavateli, ktefi se na
tyto prace specializuji. Developer neni pfimym zhotovitelem stavby a ani neni jejim

kone¢nym uzivatelem [1].
1.2 Developersky projekt

Developerské projekty jsou stavény bud’ za ucelem investice s planem finan¢niho
zhodnoceni (napf. bytové domy, satelitni méstec¢ka) nebo na konkrétni objednavku klienta

(napf. obchodni centra).
Investor

Investor je nedilnou soucéasti kazdého developerského projektu, bez investora
by developerska ¢innost nesla délat. Investor je osoba, kterd chce zhodnotit své volné
finan¢ni prostiedky. Investorem muze byt fyzicka i pravnicka osoba a cilem investora

je zisk, nebo jiné moznosti prospéchu.
Zhotovitel

Developer z pravidla nikdy neprovadi vystavbu sam, ale jeji ¢asti nebo objekt jako celek
zadava ke zhotoveni stavebni spole¢nosti. Ani velké stavebni spolecnosti nemaji takové

kapacity, aby jejich pracovnici zastoupili vSechny profese svymi zaméstnanci.
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| v ptipadé, ze developer je i stavebni spole¢nost dodavajici stavebni dilo, zadava vybrané

¢asti k realizaci subdodavatelim.
1.3 Projektové rizeni

Projekt je tieba fidit, jen tak ho lze dovést ke stanovenému cili. Dilezité je, ze fidit projekt
znamend dosahnout cile, nikoliv splnit kazdy jednotlivy tikol. Proto je dobré brat fizeni

projektu jako celek, nikoliv jako sadu jednotlivych ukold.

Pro efektivni fizeni projektu je vyzadovana neustala kontrola tfi zakladnich parametri,
které jsou vychodiskem pfi rozhodovani o projektu — tzv. ,,trojimperativ projektu* a ten
tvori:

1) co ma byt vytvoteno — Cil,

2) kdy to ma byt vytvoieno — ¢asové udaje,

3) zakolik — finan¢ni vyjadieni ptifazenych zdroji projektu a ostatni naklady [2].

Mezi uvedenymi parametry se vyskytuje vzajemny vztah. Pokud se jeden z parametrd
zméni a druhy zlstava beze zmény, pak se musi adekvatnim zpisobem zménit prvek tieti.
., Protoze maximalizace cile pri maximalizaci ndkladit a dobé trvani projektu obvykle
vede K protichiidnym pozZadavkiim, je nutno u vétsiny projektit hledat vhodny kompromis.
Kompromisem se rozumi identifikace nejvhodnéjsiho vztahu mezi parametry pro

konkrétni projekt. “ [2, s. 15]

cile

cas naklady

Obrézek 1: trojimperativ projektu [Zdroj: vlastni zpracovani]
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1.3.1 Rizeni ¢asu

Nejcastéjsi problém v fizeni projektu je ¢as, protoze odchylky od planu byvaji velmi Casté

a odhad doby trvani projektu byva velmi slozity ukol.

1) Smérny plan je zakladem pro vyhodnoceni stavu projektu. Zacina ve chvili,
kdy plan obsahuje veskeré aktivity nezbytné pro splnéni pozadavki. Casovym
harmonogramem jsou odhady doby trvani, pevné terminy, vzajemné zavislosti
a plan nakladt akceptovany napt. vedenim spolec¢nosti [3].

2) Kiriticka cesta projektu je posloupnost tkoli, které nemohou byt zpozdény,
jinak by nastalo zdrzeni celého projektu. Zobrazuje také nejkratsi dobu, béhem
které odchylky napovi, kolik ¢asu je tfeba v dal$im prab&hu usettit, ¢i kolik ¢asu
mate k dispozici diky urychleni projektu [3].

3) Rezervy signalizuji niz8i naroky na fizeni [3].

4) Milniky jsou body, které jasné oddé€luji jednotlivé etapy, tedy ucelené Casti

projektu a umoznuji objektivni kontrolu skute¢ného plnéni oproti planu [3].

Do fizeni Casu také patti zmény Casové dimenze, ale nemusi byt nutné vnimany
negativn¢é. Zmeéna se muze odehrat i smérem k lepSimu. V ¢asovém fizeni se velmi Casto
setkdme se zpozdénim. ProtoZe nelze jednoznacné fict, jak feSit zpozdéni, je tfeba

zpozdéni rozlisit na kriticka a nekriticka [3].

Kritickd — zpozdéni kriticka znamenaji, Ze je projekt zpozdén jako celek, tim padem
se tomuhle zpozdéni nelze vyhnout.

Nekriticka — zpozdéni nejsou jiz tak jednozna¢na, takze neni nutné je vzdy feSit. Prabéh

nekritickych ukoli nemé vliv na dokonceni projektu, ¢i dané faze.
1.3.2 Rizeni naklada

U fizeni naklad musime vénovat pozornost v§em ukolim, protoze prekrocenim naklada
jakéhokoliv ukolu prodrazuje se cely projekt. Pfi uspote nakladi v projektu se zlepSuje

perspektiva dodrzeni celkového rozpoctu.

V pribéhu projektu vznika nékolik rozpodti. Ridici rozpodet projektu je sestavovan
developerem a v Case se vyviji, protoZe je zaloZen na prvotnich odhadech nakladd,

objemil a kapacit. S postupem Casu se tento rozpocet zptesiiuje. Dodavatel ndm sestavuje
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také rozpodet, ktery byva velmi detailni a je soudasti piilohy smlouvy na dodavku. Rizeni

nakladl zajima developera nejvice a obecné jej mtizeme rozdélit na ¢tyti kroky:

1) Pldinovani zdrojii — vitomto kroku se stanovuji potfeby pracovniki,
subdodavatelti a stroju, s jejiz pomoci provadime ¢innosti projektu [4].

2) Odhad ndkladii — slouzi ke stanoveni nakladt v jednotlivych ¢innostech [4].

3) Navrh rozpoctu — timto krokem konéi planovaci faze, sumarizuje dil¢i odhady
do vychoziho planu nakladi [4].

4) Kontrola nakladii — probiha pii realizaci ¢innosti projektu, prubézné stanovuje

naklady projektu [4].

Néklady se kontroluji na zakladé vytvofeného rozpoétu, pouze tak miZeme srovnat
planované naklady se skutecnosti. Pfedevsim se kontroluji celkové naklady po skonceni

projektu nebo dodavky.
1.3.3 Féaze developerského projektu

Developersky projekt vétSinou trva nckolik let a kazdy projekt je svym zplsobem
jedinecny, ale vSechny projekty spojuji tii zakladni faze.

Piedinvesti¢ni faze

Piedinvesti¢ni faze je uvodni faze developerského projektu. Tato faze slouzi k ujasnéni
Cinnosti projektu, které budou nutné k dosazeni stanoveného cili projektu.

V piedinvesti¢ni fazi investor stanovuje cile projektu, naklady, které budou do projektu

vloZeny, a piedpokladané vynosy z projektu [4].
Investi¢ni faze

Je rozdélena na ¢ast investi¢ni ptipravy a ¢ast realizace stavby. Jedna se 0 nejnakladné;jsi
a nejpracnéjsi Cast projektu. Investi¢ni fazi projektu délime na ptipravu a realizaci.
V piipravné fazi se zhotovuje projektovd dokumentace, ktera je dilezita pro nezbytna
povoleni, a vybira se hlavni dodavatel stavby.

Zavérecna faze

Jedna se o konec¢nou fazi developerského projektu. Jednotlivé ¢asti projektu jsou zapsany

do katastru nemovitosti [5].
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.| A. Predinvesticni
faze

Nutné Gpravy

B. Investicni faze
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Likvidace
Podnét pro dalsSi projekt

Obrézek 2: Zivotni cyklus projektu [Zdroj: 5].
1.3.4 Rizika developerského projektu
Mezi hlavni rizika developerského projektu fadime:

a) developerské riziko,
b) riziko trhu,
c) riziko vystavby,

d) finan¢ni riziko.

Dalsi riziko je spojeno s pozdni dodavkou, kterd se da do jisté miry omezit penalizaci

nebo dohodou o vraceni penéz pii pozdni dodévce.
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Rizeni rizik

Rizeni rizik vychazi zrizikového inZenyrstvi a piedstavuje technickoekonomickou

disciplinu, ktera se zabyvéa problematikou rizika a chape riziko jako moznost utrpét Skodu

[6].

Rizika ve své podstaté predstavuji predpoklady, na nichz je postavena realizace projektu.
Proces préce sriziky je postaven na tiech zéakladnich pilifich-identifikace rizik,
kvantifikace rizik a fizeni rizik. Je prokazano, ze rizika v ¢ase klesaji, na pocatku jsou
nejvetsi a po ukonceni vystavby naopak nulova. Rizika také muzeme rozdé€lit do dvou

zékladnich kategorii:

1) Rizika externi jsou veskeré jevy, které ptisobi mimo projekt. Mize se jednat napf.
o0 klimatické podminky, uroven sluzeb dodavatelti, vzdélanost, politickou situaci
atd. Moznost ovlivnit tyto jevy je minimalni. Mezi rizika externi mizeme zafadit
napf. riziko trhu [3].

2) Rizika interni jsou nahodné udalosti spojené svedenim projektu, tymem,
piesnosti odhadt atd. Jejich hlavnim spole¢nym rysem je, ze se daji ovlivnit.
Mezi rizika interni mizeme =zatfadit napf. riziko vlastnické, developerské

a vystavby [3].
Identifikace rizik

V identifikaci rizik se snazime identifikovat nebezpeci, kterd mohou ohrozit projekt
a snazime se je zaznamenat a co nejpresnéji popsat. Nikdy neni mozné sestavit seznam
v§ech moZnych nebezpeci, které projektu hrozi, ale je potfeba identifikovat vyznamna

nebezpeci, kterd mohou vyrazné ovlivnit uspéch projektu [6].
Kvalitativni charakteristika rizika

V tomto kroku se rozhodujeme, se kterymi riziky budeme pracovat a jakym stylem s nimi

budeme pracovat.

Pro kvalitativni charakteristiku se nej¢astéji pouziva Klaus Winterlingova krizova matice.
Matice kategorizuje rizika podle dvou parametrd, a to pravdépodobnost vzniku rizika —
jak realné a pravdépodobné je, ze riziko skutecné nastane (vysoké, stfednia nizké)
aucinky rizika na organizaci — jaké by byly dopady rizika (negativni, ohrozujici

a znicujici).
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Tabulka 1: pravdépodobnost vyskytu rizika. [Zdroj: vlastni zpracovani]

TémeEr nemozné

Vyjimecné mozné

Bézn€ mozné

Pravdépodobné

a1l B W N

Jisté

Tabulka 2: intenzita negativniho dopadu rizika [Zdroj: vlastni zpracovani.]

1 Neznatelné
2 Drobné
4 Vyznamné
8 Velmi vyznamné
16 Nepiijatelné

Stupent vyznamnosti rizika R vypocteme jako soucin pravdépodobnosti vyskytu rizika

(Rp) a intenzity negativniho dopadu rizika (V)

Vzorec: R=v*rp
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Uéinky na organizaci

Negativni Chroujici Znicujici

Vysoka

Strednf

Pravdépodobnost vzniku
vdaném case

Nizka

Obrazek 3: Winterlingova krizova matice [Zdroj: 7]
Hodnoceni rizik

Utelem hodnoceni rizik je rozhodnout, ktera rizika budou oSetfena, zanedbana a kterd
nelze akceptovat. MuZzeme vychazet z Paretova principu 80/20. Tedy 20 %
nejvyznamné&jSich rizik musime dobie oSetfit. Pokud jsme posoudili hodnotu ur¢itého
rizika a rozhodli se jej néjakym zpusobem oSetiit, m¢li bychom se rozhodnout, jaka

opatieni budou piijata a kdo za né bude odpovidat. [7]

Cilem hodnoceni rizik je snizit celkovou hodnotu rizik na takovou uroven, aby byl projekt

s vysokou pravdépodobnosti realizovan uspesne.
1.4 Analyza rizik

Analyza rizik se bude zabyvat riziky, kterd béhem projektu mohou nastat. Nejdiive se
bude zabyvat SWOT analyzou, poté dotaznikovym Setfenim, bodem zvratu

a zivotaschopnosti projektu.
1.4.1 SWOT analyza

SWOT analyza je metoda pouzivana hlavné pii tvorbé podnikové strategie. Je nutné
popsat stav, ve kterém se podnik nachazi realisticky, a detailné. Je potiebné analyzovat
odvétvi a okoli podniku. Podstatou SWOT analyzy je, ze se pfi ni hodnoti faktory
a skutecnosti, které pro objekt analyzy piedstavuje: silné stranky, slabé stranky, hrozby
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a prilezitosti. Tyto klicové faktory jsou poté charakterizovany, nékdy i popsany

ve ctyrech kvadrantech tabulky SWOT.

Silné a slabé stranky jsou interni faktory, které podporuji a brani organizacim dosahnout

jejich poslani. Zatimco pfilezitosti a hrozby jsou vnéjsi faktory, které organizace

umoznuje a zakazuje [8].

hrozby

W
Slabé stranky

Obrazek 4: SWOT analyza [Zdroj: vlastni zpracovani]

Pii zpracovavani SWOT analyzy by se mély dodrzovat 4 zasady:

1)

2)

3)
4)

1.4.2

Zavéry SWOT by mély byt relevantni — analyza by méla byt zpracovédna
S ohledem na urcity tcel.

SWOT by méla byt zaméfena na podstatna fakta a jevy. Fakta by méla byt
zredukovana, protoze analyza se méla zaméfit pouze na podstatné
vlastnosti/atributy analyzovaného prostfedi — je vhodné se zaméfit pouze
na podstatné.

Meéla by obsahovat pouze strategicka fakta.

Me¢la by byt objektivni — neméla by vyjadifovat pouze subjektivni nazor

zpracovatele [9].

Dotaznikové Setieni

Dotazovani je nejrozsifenéj$i metoda sbéru primarnich dat, kterd je zaloZzena na

rozhovoru nebo na dotaznikovém Setfeni. Je to kontakt mezi vyzkumnikem

a respondentem podle pfedem piedepsané formy otazek, které slouzi ke sjednoceni

podminek a usnadnéni zpracovani vysledku [10].

Pti dotazovani se nesmi podcenit piipravna etapa, aby realizace pouZité metody piinesla

odpovidajici vysledky. Tvorbu dotazniku Ize rozdélit do né&kolika krokd,

které charakterizuji posloupnost, navzajem se dopliuji a ovliviwuji [10].
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Ptipravna faze specifikuje, na co se ptat, zadani zisk& predevsim b&hem ur¢eni problému
a cile Setfeni na samotném zacatku vyzkumného procesu. Cile Setieni jsou kvalifikovany
pomoci pozadavkll na informace, proto je dulezité vyhotovit seznam dat a z nich
plynoucich informaci, které jsou potieba zjistit, pro dosazeni cili. Pfi vytvafeni

se vychazi z hypotéz, které by dotazovatel chtél ziskanymi daty potvrdit [10].

Do dotaznikového setfeni by mély byt vybrany pouze otazky, které slouzi pro objasnéni
cili, nadbyte¢né tdaje by mély byt odstranény. Je dulezité také pocitat
s predpokladanymi odpovéd'mi, jinak mize nastat situace, ze shromazdéna data budou
nepouzitelna. Proto je dulezité, aby byly varianty odpovédi, které dotaznik bude
obsahovat, dobie promyslené a formulovat je tak, aby jim respondenti dostate¢né

porozuméli a zaroven aby byli ochotni na otazky odpovidat [10].
1.4.3 Bod zvratu

Bod zvratu je kriticky bod projektu a rozumime jim takovou hodnotu uréitého rizikového
faktoru ovlivitujici hospodarské vysledky projektu, pii kterych projekt dosahuje urcité
hrani¢ni hodnoty zvoleného ekonomického kritéria. Pokud je timto kritériem zisk, pak
bod zvratu piedstavuje hodnotu rizikového faktoru, pfi které projekt dosahuje nulového
zisku [11].

FN

Q:(p—vn)

Kde:

FN= fixni néklady,

p= cena za 1 kus,

vn = variabilni naklady

1.4.4 Zivotaschopnost projektu

Zivotaschopnost projektu je velmi dileZitd pro projekt, jedna se o zavéret¢nou Gast
stanovené varianty vysledku projektu. Je vhodné stanovit minimalné téi mozné varianty

podnikatelského planu [12].
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Optimistickéa varianta

U optimistické varianty je velmi dulezité provést dikladnou sektorovou analyzu
prostiedi, ve kterém se pohybuje analyzovana spolecnost. Cilem optimistické varianty je
nalezeni optimalni urovné efektu dosazené pti dané vynosové nebo urokové sazbé, ktera

se nabizi na trhu [12].
1. Pesimisticka varianta

Pti stanoveni pesimistické varianty je cilem pojmenovat varujici hodnoty, které mohou
ohrozit projekt, nejcastéji se vyuziva bod zvratu. Princip spociva v nutnosti kryti naklada
vynosu. Pii dosaZzeni kritické urovné projektu musi developer cilit svou aktivitu

ke snizeni nakladd, poptipadé zvyseni vynosu [12].
2. Realisticka varianta

Princip realistické varianty spociva v dosaZeni alesponl nejniz§i urovn€ optimistické
varianty. V praxi se realisticka varianta nachazi pfesné mezi variantou optimistickou
a pesimistickou. Pro stanoveni realistické varianty je dulezité sledovat cenovou pruznost

poptavky a analyzovat konkuren¢ni vyhody organizace [12].
1.5 Marketing

Marketingovy vyzkum se provadi z dtivodu ziskani analyzy a hodnoceni informaci o trhu
a jeho okoli, zahrnuje predevSim faktory, jako je poptavka a konkurence, potieby
a chovani zakaznikii, konkuren¢ni a marketingové nastroje. Data lze ziskat pomoci
jiz existujicich informac¢nich zdroji, nebo pomoci specialnich Setfeni. Vyuziti
existujicich zdroji se opira o dostupné statistiky a zpradvy obsahujici informace, které
se tykaji trhu obecn€, nebo pouze urCitého segmentu. Specidlni Setfeni zahrnuje

dotaznikova Setfeni, testy, pozorovani, dotazovani atd. [11].
1.5.1 Marketingovy mix

Marketingovy mix je soubor marketingovych nastroji, které podnik vyuziva k tomu,

aby dosahl marketingovych cilti na cilovém trhu [13].
Marketingovy mix zahrnuje tzv. 4P:

- Produkt: rozmanitost produktu, jakost, design, vlastnosti, sluzby
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- Cena: cenik, slevy, doba splatnosti, platebni podminky
- Distribuce: pokryti trhu, distribu¢ni cesty
- Propagace: reklama, PR

Vzniklo také rozsiteni marketingového mixu na 7P, protoze je potieba se zaméfit i na
dalsi P

- lidé,

- procesy,

- fyzicky vzhled.

Produkt

Produkt je cokoliv, co miize byt poskytovano na trhu k uspokojovani potieb nebo ptani
[13].

Produkt je jadrem obchodni ¢innosti podniku a zahrnuje produkt, udalosti, misto,
informace a myslenky.

Cena

Cena je jedinym prvkem marketingového mixu, ktery vytvaii ptijem pro podnik.
Je dulezita pro zakazniky, protoze urcuje mnozstvi penéznich prostredk, jichz se museji
ziici. Cena musi byt vzdy vyjadfena v penézni form¢ a je také jednim z prvki

konkurencniho boje.
Distribuce

Mezi hlavni tikoly distribuce patii prodej produktu, véetné zajisténi odpovidajicich sluzeb
pro produkt. Distribuéni strategic vychazi z obecné podnikatelské strategie a hleda

spojeni mezi vyrobcem a zakaznikem.
Propagace

Propagace je cilevédoma a koncepéni ¢innost komunikaéni povahy, ktera
zprostiedkovava specifické podnéty mezi subjektem této Cinnosti a cilovou skupinou

s cilem zménit jeji postoje a chovani [14].
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1.6 Financovani developerskych projekti

Developerské financovani je urceno fyzickym i pravnickym osobam, které maji
opravnéni podnikat na uzemi Ceské republiky a spliji piislusné pravni prepisy pro
ziskani Gvéru.

Typickym znakem developerského projektu jsou velmi vysoke naklady na jeho realizaci,
které je potieba vynalozit na pocatku realizace projektu v podobé& nakupu pozemku nebo
nemovitosti, vystavby ¢i rekonstrukce. Tyto naklady se podnikateli vraceji v pfipadé
prodeje dokoncené nemovitosti v podobé¢ kupni ceny, ptipadé najmu v podobé ndjemného

[15].

Standartnim zdrojem pro financovani developerského projektu je investi¢ni Gvér, jehoz
splacenti je zavislé na piijmech z realizovaného projektu [15].

Vlastni zdroje

V developerském projektu je investorem fyzicka osoba, tedy vlastni zdroje mohou byt
tvofeny: piijmy z podnikatelské¢ cinnosti, vklady na bankovnich tuctech, vklady
v podilovych fondech, dé&dictvim, darem, pronajmem ¢i prodejem movitych
nebo nemovitych véci atd. V piipadé Ze investorem jsou pravnické osoby, tak jejich

vlastni zdroje mohou tvofit: vklady spole¢niku, zisk po zdanéni, odpisy atd.

V piipad¢ developerské firmy je vétSina penéznich prostfedka Cerpana z cizich zdroju.
Cizi zdroje

Do cizich zdroji financovani zafazujeme hlavné bankovni neboli finanéni uvéry.
Investiéni Gvér

Investicni Gvéry jsou uréené pro financovani projektl, které tesi dlouhodobéjsi

perspektivu firmy — financovani investic, v nasem ptipadé developerského projektu [16].

Investi¢ni Gvér je docasné vypujceni penéznich prostiedki, které jsou charakteristické
tim, Ze poskytnuté financni prostfedky slouZi jako investice do fixniho investi¢niho
majetku developerské spolecnosti. Jedna se zpravidla o zajistény uvér, ktery prevazné
slouzi k financovani hmotného investi¢niho majetku. Doba poskytnuti investi¢niho tivéru

se pohybuje od 1 roku do 10 let. Patii tak mezi ivéry stfedné, az dlouhodobé a ndvratnost
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investice je zde postupnd, spojena s postupnym pirenaSenim hodnoty majetku do novych

vyrobku ¢i sluzeb [17].
Pozadavky bank pro investi¢ni financovani

LTV = zadluzitelna hodnota nemovitosti — plj¢ené penize od banky/celkova cena
nemovitosti a vyjadfuje se procentudlné. Jedna se o vyjadieni poméru celkové Castky,
kterou je banka ochotna pujcit k zastavni cené nemovitosti, tedy cené, za kterou by banka
mohla nemovitost prodat v ptipadé, ze by developerskd spole¢nost nebyla schopna

splacet uvér. Zadluzitelna hodnota nemovitosti je stanovena bankou [18].

Ekvita jsou finanéni zdroje, které nejsou kryty uvérem. Developer musi vzdy do projektu

investovat vlastni finan¢ni zdroje, zpravidla 20 % - 30 % z celkového projektu.

DSCR je ukazatel dluhové sluzby. Jedna se o dalsi vyznamny ekonomicky ukazatel, ktery
vyjadiuje vysi financnich rezerv pfijemce uvéru. V praxi to znamend, ze rocni Cisty piijem
developera musi dosahovat minimalné 120% splatky jistiny a Grokd z Gvéru za kalendaini

rok.
1.6.1 Analyza uvérového rizika

U developerskych spole¢nosti musi byt analyza rizika velmi dikladna a podrobna, bance
musi byt znama finan¢ni historie spole¢nosti a jeji finan¢ni toky. Banka posuzuje bonitu

klienta, ekonomickou situaci a schopnost splacet uver.
Z kvantitativnich znaka banka obvykle hodnoti:

- kvalitu spolec¢nosti,
- cil a strategii spole¢nosti,
- kvalitu managementu a uroveii fizeni,

- konkuren¢ni schopnosti atd.

Hodnoceni tivérové analyzy

vvvvvv

0 uvér. Kazda banka pii posuzovani zadosti klienta o Gvér posuzuje rizika, kterd jsou
spojena s ptipadnym poskytnutim Gvéru. Cilem uvérové analyzy byva zodpovézeni

4 otazek:
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1) Bude mit klient v budoucnu dostatek likvidnich zdroji ke splatkam Uvéru dle
smlouvy?

2) Bude klient i nadale prosperovat?

3) Je klient ochoten a pfipraven plnit své Gvérové zavazky?

4) Jaky vynos banka poZaduje, aby pokryla svoje naklady [16]?
Obchodni rizika:
- vngjSi prostiedi,
- kvalitu klienta,

- uvérovy navrh — tcel, doba splatnosti.
1.6.2 Postup banky pri poskytovani uvéru
1) Analyza projektu

Banka posuzuje podnikatelsky plan developerské spole¢nosti. Nejvétsi diiraz banka klade
na financni plan a marketingovou analyzu, dodavatele a projektového manazera.
Pozornost ale také vénuje rentabilité nakladt a vynosi, kterd musi presahovat alespon

20 % [19].
2) Identifikace rizik a navrh na jejich zmirnéni nebo odstranéni

Banka identifikuje rizna rizika doprovazejici developersky projekt. Za timto ucelem
provadi citlivou analyzu jednotlivych rizikovych faktort v projektu. Diky tomu muze
sledovat, kam az mohou klesnout prodejni ceny, aby vynosy pokryly 100 % jistiny Gvéru
pii plné prodejnosti vSech jednotek projektu, a také sleduje, jaky je minimalni pocet
prodanych jednotek pii navrhovanych prodejnich cenach, aby vynosy pokryly
100 % jistiny Gveéru. Banka dikladné analyzuje vliv téchto faktord na thradu 100 %

jistiny a veskerych finan¢nich nakladu [19].
3) Navrh podminek financovani

Po komplexni analyze projektu na zakladé poskytnutého podnikatelského planu banka
vyhotovi navrh podminek, za kterych je ochotna investi¢ni Gvér poskytnout. Navrh
podminek obsahuje veskeré parametry uvéru a pozadavky banky. Pro developerskou
spolec¢nost je to stdle jeSté nezdvazny bankovni dokument. Po akceptaci podminek

developer poda zadost o uver, ktery musi projit stanovenym schvalovacim procesem [19].
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2 Analyza soucasného stavu

Analyza souéasného stavu je rozdélena na tfi &asti: analyza trhu s bydlenim v CR, analyza
trhu s bydlenim v Olomouckém kraji, dotaznikové setfeni a analyzy vystavby rodinnych

domut v lokalité Horka.

2.1 Analyza trhu s bydlenim v CR

Analyza trhu s bydlenim

W

75
2012 2013 2014 2015 2015 2017
e index stavebni produkce pocet vydanych stavebnich povoleni
orienta¢ni hodnota staveb zahajené byty v RD
e dokoncené byty v RD

Graf 1: analyza trhu s bydlenim [Zdroj: vlastni zpracovani dle: [22]]

Stavebnictvi v CR dosahlo svého vrcholu v roce 2008 a v pribéhu nasledujicich let
dochazelo k prakticky nepietrzitym poklesiim jednotlivych ukazateld. Az v roce 2013
piisel zlom, kdy sektor stavebnictvi zac¢al znovu rist. Pouze v roce 2015 poklesl index

stavebni produkce, ale zbytek ukazateli nadale roste.
Naroky na bydleni se samoziejmé kraj od kraje lisi a také kazdy ¢lovék ma jiné predstavy.
Podil rodinnych doml na bytové vystavbé v regionech kolisa v zavislosti na dosazeném

stupni urbanizace, cendch pozemkl i1 demografickych a majetkovych parametrech

obyvatel.

Poptavka po vlastnim bydleni je mezi Cechy enormni, a to hlavné diky aktualni nizké

arovni Urokovych sazeb.
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Vyvoj zahajenych a dokoncenych rodinnych domi od roku 2011

Pocet zahajenych rodinnych domt se od roku 2011 neustale snizoval az do roku 2015,
kdy pocet zahajenych domt zacal mirné nardstat. V porovnani s rokem 2011, kdy byla
zahajena vystavba nejvice domui, v roce 2016 byl pocet zahdjenych RD mensi jen o 7 %.
Kdyz porovname rok 2011, kde byl pocet zahajenych a dokoncenych RD nejvyssi,
s rokem 2014, kde byl pocet nejmensi, vyjde nam, ze pocet zahajenych domut v roce 2011
oproti 2014, klesl 0 27 %.

V roce 2016 byla zahajena vystavba 15 865 rodinnych domu a v porovnani s rokem 2015

doslo k vzristu zahajené vystavby o 16 %.

Pocet dokonéenych domti mél podobny vyvoj jako domy zahajené, od roku 2011
dochézelo k poklesu, pouze v roce 2013 nastal mirny narust, ale nasledné v roce 2014
hodnoty zase poklesly. Nejvétsi pokles nastal v roce 2015, kdy pocet dokon¢enych domi
klesl oproti roku 2011 0 20 %. V porovnani s rokem 2011 doslo v roce 2016 k poklesu
0 16 % [20].

zahajena a dokonc:enzi vystavba rodinnych
domii v CR (2011-2016)
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Graf 2: vyvoj zahajenych a dokon¢enych rodinnych domi od roku 2011 [Zdroj: vlastni zpracovani dle:
[20]]
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Tabulka 3: zahajens a dokonéena vystavba rodinnych domii v CR (2011-2016) [Zdroj: vlastni
zpracovani dle: [20]]

2011 17060 17385
2012 14399 14442
2013 12490 15469
2014 12440 13992
2015 13728 13890
2016 15865 14567

Zahajené a dokon&ené domy v roce 2017 dle kraji CR

V roce 2017 byla v CR zahajena vystavba 18 678 novych domi, v porovnani s rokem
2016 byl zaznamenan riist o 15 % (+ 2 813 domi).

Vystavba nejvice domu byla zahajena ve Stfedoc¢eském kraji (4 813), Jihomoravském
kraji (2 413) a v Moravskoslezském kraji (1823). Nejméné nové zahajenych domi bylo
v Karlovarském kraji (240). V Olomouckém kraji bylo zahajeno 1021 domui.

Dokonc¢enych domt byl celkem 15 172, coz je proti roku 2016 nartist o pouhé 4 %
(+ 395 domil). Nejvice dokonCenych domi bylo ve StiedoCeském kraji (4042),
nasledoval Jihomoravsky kraj (2006) a poté Moravskoslezsky kraj (1581). Nejméné
domu bylo dokonc¢eno v kraji Karlovarském (240). V Olomouckém kraji bylo dokon¢eno
772 domu [20].
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Zahajena a dokoncena vystavba rodinnych domti dle

e0 X
kraju CR v roce 2017
6000
5000 4,813
4,042
4000 u
-]
g
33000 ‘ 2,413
b
8 2,006 1,823
o
2000 ‘ | 1,581
1,226 1,021 "’
400 /952 1,135 796 g6 10321038 894
1000 622807 B 0T g peme) Thea [ B2 B30 - 772 630 |
LR LERI
, B « B a8 B N
2 ¥ ¥ ¥ T ¥ T© T ¥ £ © ©T T =z
T 3 %3 £ ¢ 3§ 3 8 T g ¢ S5 oz 3%
o >O >Q Q © - — ko] E o = 2
e £ 2 & 3 & & s 3 £ s £ N 37
X (9] = = = = ] € o ~
T = ¥ v a o o) 4
T 5 > 3 £ ©
‘© = 5
< s

u dokoncené domy Iz

hajené domy

Graf 3: zahajené a dokon&ené domy v roce 2017 dle kraji CR [Zdroj: vlastni zpracovani dle: [22]]

Tabulka 4: zahajens a dokon&ena vystavba rodinnych domi dle kraji CR v roce 2017 [Zdroj:

vlastni zpracovani dle: [22]]

HI. m. Praha 622 607
Stfedocesky 4042 4813
Jihocesky 890 1226
Plzerisky 952 1135
Karlovarsky 240 343
Ustecky 676 796
Liberecky 433 671
Kréalovéhradecky 664 866
Pardubicky 834 1032
Vysocina 830 1038
Jihomoravsky 2006 2413
Olomoucky 772 1021
Zlinsky 630 894
Moravskoslezsky 1581 1823
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2.2 Analyza trhu s bydlenim v Olomouckém kraji

Analyza trhu s bydlenim v Olomouckém kraji se zabyva vystavbou domut: zahdjenymi

a dokon¢enymi domy a HB indexem pozemku a rodinnych domu.
2.2.1 Vystavba domi v Olomouckém kraji
Zahéajené domy 1. — 3. ¢tvrtleti roku 2016

Dle Ceského statistického ufadu byla na uzemi Olomouckého v kraje v 1. — 3. &tvrtleti
roku 2016 zahajena vystavba celkem 562 rodinnych domt. Tento pocet tak tvotil 4,82 %

Z celorepublikoveého poctu 11 673 novych domt.

Kdyz se zamétime na jednotlivé okresy olomouckého regionu, tak skoro polovina domt
byla zahdjena v Olomouckém kraji (36.3 %), ve kterém hodlame postavit i nas
developersky projekt, nasledoval okres Prost&jov (27,4 %), Prerov (18,9 %), Sumperk
(13,3 %) a Jesenik (4,1 %) [20].

Tabulka 5: zahdjené domy 1-3 ¢tvrtleti roku 2016 dle okresi [Zdroj: viastni zpracovani dle: [22]]

Okresy Nové domy
Jesenik 23
Olomouc 204
Prostéjov 154
Prerov 106
Sumperk 75
Celkem 562

Dokonéené domy 1. — 3. ¢tvrtleti roku 2016

Celkovy pocet dokon¢enych domi v 1. — 3. ¢&tvrtleti roku 2016 v Olomouckém kraji
ptredstavoval 531 domu. Je to tedy 0 31 domti méné nez doma zahajenych. Tento pocet
tvotil 5,2 % zcelkového poctu 10 197 celorepublikové dokoncenych domil. Nejvice
domt bylo dokon¢eno v Olomouci (39 %), poté nasledoval okres Prosté&jov (20, 7 %),
Pierov (19%), Sumperk (16,4 %) a Jesenik (4 %).
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Tabulka 6: dokonéené domy 1-3 ¢tvrtleti roku 2016 dle okrest [Zdroj: vlastni zpracovani dle: [22]]

OkKresy Nové domy

Jesenik 22
Olomouc 211
Prosté&jov 110
Pterov 101
Sumperk 87
celkem 531

Podle vysledku je vidét, Ze nejlakavéjsi pro vystavbu je v Olomouckém kraji okres

Olomouc, coz je pro developera piinosné.
2.2.2 Vyvoj cen nemovitosti v Olomouckem kraji

V Olomouckem kraji, v roce 2017 vzrostly ceny nemovitosti o 10 % a tyto ceny jsou
experty z realitniho odvétvi povazovany za nadhodnocené o 4-7 %. Tempo noveé
vystavby v Olomouckeém kraji je nejrychlejsi od roku 2008, piesto trh zatim neni nasycen.
Stale pfevazuje poptavka nad nabidkou, coz se projevuje ristem cen na trhu nemovitosti.
Podil na rostouci poptavce maji i cenové dostupné hypotéky, které zaznamenaly sviij

boom v roce 2015.
2.3 Dotaznikové Setieni

Dotaznikové Setieni bylo uskute¢néno pro zjisténi poptavky a preferenci, které se tykaji
bydleni. Forma dotaznikového Setieni byla zvolena z divodu, Ze pii osobnim dotazovani
muze dojit ke zkresleni vyslednych responzi. U pisemné formy dotazniku maji
respondenti dostatek ¢asu na zodpovézeni otazek a zarovein se omezuje riziko ovlivilovani
okolnimi pfedméty. Jedna se o efektivni zdroj informaci a je schopno nashromazdit
arozdelit respondenty podle nékolika kritérii. V dotaznikovém Setteni byly kladeny
otazky ohledn¢ vékové skupiny respondentt, aby se zjistilo, jaka vékova skupina uvazuje
o vystavbe, dale jak velké bydleni respondent preferuje, abychom se dokazali zamétit na
preference respondentt, zda upiednostiiuji vétsi ¢i mensi rozlohu obytné jednotky. Byla
kladena i otazka na cenu, kterou jsou ochotni investovat, v jake lokalité preferuji sve

bydleni a zda je pro né¢ Olomoucky kraj zajimava lokalita. Dotaznikové Setfeni bylo
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vytvofeno pomoci www.survio.com. Distribuce dotazniku probihala pomoci emailu a na
socialni siti Facebook. Cilova skupina respondentt byli lidé uvazujici o novém bydleni.
Respondenti odpovidali celkem na 10 otézek a vratilo se 61 odpovédi. U kazdé otazky
respondent odpovidal pouze jednou odpovédi a dotaznikové Setieni bylo realizovano
Vv priibéhu mésice ledna tohoto roku. Plné znéni dotazniku je uvedeno v ptiloze ¢. 1

a vysledky dotaznikového Setieni jsou prezentovany nize:
Otazka €. 1: VaSe vékova skupina?

Otazka ¢islo 1 se tykala veéku respondentii. Nejvice responzi bylo z vékové skupiny
20 - 29 let, kde odpovédélo 37,7 %, dale nasledovala skupina 30 — 44 let, kterd tvofila
24,6 %, poté 45 — 54 let s 23 % a jako nejméné pocletna byla skupina posledni a to
55 avice s 14 responzemi - 8 %. Z vysledki je mozno usoudit, Ze nejvice lidi, ktefi
uvazuji o novém bydleni, je v produktivnim véku, a naopak nejméné lidi ochotnych
poftidit si nové bydleni je ve v€ku dichodovém, a to z divodu, ze vétSinou maji Své

bydleni vytesené.

Tabulka 7: vysledek otazky ¢.1 v dotaznikovém Seti‘eni [Zdroj: vlastni zpracovani]

Moznosti odpovédi Podet responzi | Podil v %
20-29 let 23 37,7 %
3044 let 15 24,6 %
45 — S4let 14 23,0%
55 a vice 9 14,8 %
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Vase vékova skupina ?

=20-291let =30-441let = 45— 54let 55 avice

Graf 4: vysledek otazky ¢.1 v dotaznikovém Setieni [Zdroj: vlastni zpracovani]
Otéazka €. 2: VasSe profese?

V otazce ¢. 2 dotaznikového Setfeni bylo zkoumano profesni zafazeni respondenti. Bylo
zjisténo, Ze nejvice respondentii pochazi ze skupiny zaméstnanych. Tato skupina tvofila
26,2 %, skupina OSVC méla zastoupeni 23 %, studenti 21,3 %, osoby na matei'ské

dovolené 14,8 % a nezaméstnani 8,2 %.

Mezi pracujici respondenty mizeme zafadit skupinu zaméstnany/na a skupiny OSVC,
tato skupina by byla nejpocetnéjsi a jsou to nejperspektivnéjsi kupci nového bydleni. A to
z divodu, Ze jiz dostavaji pravidelny ptijem a byla by jim pravdépodobng, (s ohledem na

vysi ptijmill) schvalena hypotéka, kterou by ve valné vétSin€ pottebovali na nové bydleni.

Tabulka 8: vysledek otazKy €. 2 v dotaznikovém Setieni [Zdroj: vlastni zpracovani]

Student/ka 13 21,3 %
Zaméstnany/na 16 26,2 %
Osoba na matetské dovolené 9 14,8 %
Diichod/kyné 4 6,6 %
0SVC 14 23 %
Nezaméstnany 5 8,2 %
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Vase profese ?
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Graf 5: vysledek otazky ¢.2 v dotaznikovém Setfeni [Zdroj: vlastni zpracovani.]
Otazka ¢.3: Vase vzdélani?

Otazka ¢. 3 byla zamétena na vzdélani respondentli. Nejvice respondenti bylo se stiednim
vzdélanim a to celych 57,4 %, poté s vysokoSkolskym vzdélanim s 37,7 %. Tyto dvé
skupiny byly nej¢etnéjsi, poté nasledovala skupina se zakladnim vzdélanim s pouze 4,9

% a bez vzdélani nebyl zadny respondent.

Tabulka 9: vysledek otazKy €.3 v dotaznikovém Setieni [Zdroj: vlastni zpracovani]

Bez vzdélani 0 0%
Z&kladni 3 4,9 %
Stredni 35 57,4 %
Vysokoskolské 23 37,7 %
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Vas vék ?

= Bez vzdélani = Zakladni = St¥edni vysokoskolské

Graf 6: vysledek otazKky ¢.3 v dotaznikovém Setieni [Zdroj: vlastni zpracovani]

7 wr

Otazka ¢. 4: V jaké ¢asti Olomouce byste nejradéji bydleli?

Otazka ¢.4 se zabyvala v jaké ¢asti Olomouce by respondenti nejradéji bydleli. Dotaznik
bral v tvahu i respondenty, ktefi chtéji bydlet v jiném mésté nez v Olomouci a bylo jich
26,2 % a ty, které maji zcela jiné preference s moznosti odpovédi ,,jiné* a téch bylo 1,6
%. Co se tyce Olomouce, nejvice odpovedi bylo, Ze by chtéli bydlet v okrajové ¢asti
Olomouce a to 31,1 %, poté nasledovala vesnice blizko Olomouce s 24,6 % a v centru

Olomouce by si ptalo bydlet pouze 16,4 % respondentd.

Tabulka 10: vysledek otazKky ¢.4 v dotaznikovém $etfeni [Zdroj: vlastni zpracovani]

V centru Olomouce 10 | 16,4 %
V okrajové Casti Olomouce 19| 31,1%
Ve vesnici pobliz Olomouce 15| 24,6 %
V jiném mésté nez v Olomouci 16 | 26.2%
Jiné 1] 16%
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V jaké ¢asti Olomouce byste nejradéji bydleli?

=V centru Olomouce = V okrajové ¢asti Olomouce
= Ve vesnici pobliz Olomouce V jiném mésté nez v Olomouci
= jiné

Graf 7: vysledek otazKky ¢.4 v dotaznikovém Setieni [Zdroj: vlastni zpracovani]
Otazka ¢.5: Kde byste nejradéji bydleli?

Otazka ¢.5 byla zamétfena na typ nemovitosti, kterou respondenti preferuji pro svoje
budouci bydleni. Respondenti méli na vybér ze 4 moznosti. Nejvice respondentli by
chtélo bydlet v rodinném domé s 57,4 %, poté nasledoval fadovy dim ¢i dvojdomek
s 13,1 % a nasledné byt s 19,7 %. Respondentt, ktefi jsou bez preferenci bydleni, bylo
9,8 %.

Tabulka 11: vysledek otazky €.5 v dotaznikovém $etfeni [Zdroj: vlastni zpracovani]

V byté 12 19,7 %
V fadovém domé ¢i dvojdomku 8 13,1 %
V rodinném domé 35 57,4 %
Je mi to jedno 6 9,8 %
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Kde byste nejradéji bydleli?
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Graf 8: vysledek otazKky ¢.5 v dotaznikovém Setieni [Zdroj: vlastni zpracovani]
Otazka ¢. 6: kolik by Vase bydleni mélo stat? (K<)

Otazka €. 6 byla zaméfena na cenu, kterou jsou respondenti ochotni investovat do svého
bydleni. Na vybér bylo celkem 6 moznosti v rozpéti od 1 000 000 K¢ az nad
6 000 000 K¢&. Nejvétsi pocet respondentt (37,7 %) je ochoten investovat v rozmezi
2 500 000 K¢ —4 000 000 K¢, 32,8 % respondentii by bylo ochotno investovat 4 000 000
K¢ — 6000000 K¢. Nasledovali respondenti s 23 %, kteti by byli ochotni investovat
1 000 000 K¢ — 2 500 000 K¢ a 6,6 % respondentti by bylo ochotno investovat do svého
bydleni vice jak 6 000 000K¢&. Zadny respondent by do svého bydleni neinvestoval méné
jak 1 000 000 K¢,

Tabulka 12: vysledek otazKy €.6 v dotaznikovém Setieni [Zdroj: vlastni zpracovani]

Do 1 000 000 K¢ 0%
1 000 000 K¢ — 2 500 000K¢ 14 23,0 %
2 500 000K¢ — 4 000 000K¢ 23 37,7%
4 000 000K¢ — 6 000 000K¢ 20 32,8 %
Nad 6 000 000 K¢& 4 6,6 %




Kolik by Vase bydleni mélo stat? (K<)

>
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Graf 9: vysledek otazKky ¢.6 v dotaznikovém Setieni [Zdroj: vlastni zpracovani]
Otazka ¢. 7: Jak velké by mélo byt Vase bydleni?

Otazka ¢. 7 zkoumala, jak velké bydleni by si respondenti pfedstavovali. Je spojena
s otazkou €. 6, protoze velikost a cena spolu velmi tizce souvisi. Nejvice respondentii by
si predstavovali bydleni o velikosti 4 + k k(100 m2), toto bydleni by si mohli pofidit
v rozmezi 3 000 000K¢ — 5 000 000K¢, coz bylo také nejéastéjsi odpovédi v otazee ¢. 6.
23 % respondentl by si ptedstavovalo bydleni o velikosti 3 + 1 (70 m2) a hned za nimi
nasledovalo 3 + 1 (100 m2) s 18,0 % a poté 2 + 1 (50 m2) s 13,1 %. Nejmensi zajem byl
o bydleni vétsi jako 100 m2, a to pouze 6 % respondent.

Tabulka 13:vysledek otdzky &.7 v dotaznikovém Setieni [Zdroj: vlastni zpracovani]

2+ 1 (50 m2) 8 13,1 %
3+1 (70 m2) 14 23,0 %
3+1 (100 m2) 11 18,0 %
4 + Kk (100 m2) 22 36,1 %
>100 m2 6 9,8 %
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Jak velké by mé¢lo byt Vase bydleni?
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Graf 10: vysledek otizky €.7 v dotaznikovém Setfeni [Zdroj: vlastni zpracovani]
Otazka ¢. 8: Typ stavby.

V otédzce C.8 jaky typ stavby by si respondenti piedstavovali, bylo nejvétsi procento
responzi a to 62,3 % u stavby usporného domu. Usporny diim musi spliiovat podminky,
7e spotieba tepla musi byt mensi nez 50 KWh/ m?, coZ je 2x — 3x méné neZ v bézném
novém domé a 4x — 5x méné nez ve star§ich domech. Roéni Gspory jsou tedy v desitkach

tisic korun.

Klasickou stavbu by si pfedstavovalo 26,2 % a pasivni stavbu by si piedstavovalo 11,5 %

respondentt.

Pasivni stavba je jesté o néco uspornéjsi nez stavba Gisporna a znamena, ze stavba spliiuje
dobrovolna, ale pfisna kritéria energetickych Uspor pii provozu domu. Neméla by
presdhnout 15 kWh/ m? a roéni spoteba energii by neméla byt vyssi jak 120 KWh/m?,
Jednotka kWh je jednotka energie — kilowatthodina a pouziva se pro méfeni spotieby

energie.

Tabulka 14: vysledek otazky ¢.8 v dotaznikovém $etieni [Zdroj: vlastni zpracovani]

Pasivni 7 11,5%
usporna 38 62,3 %
klasicka 16 26,2 %




Typ Stavby?

= Pasivni = Uspornd = klasicka

Graf 11: vysledek otizky €.8 v dotaznikovém Setfeni [Zdroj: vlastni zpracovani]

Otazka ¢. 9: Realizace stavby?

Otazka ¢. 9 se zabyvala zptisobem realizace stavby. VétSina respondentt 72,1 % by si
vybrala stavbu na kli¢. Kdyz se rozhodnou klienti pro stavbu na kli¢, je mozné se do
nemovitosti vétSinou nast¢hovat béhem nékolika mésicti a maji vSe zatfizeno, odpadne jim
vétsina starosti, kterd se tyka stavby. Pfi predani kli¢u je dm jiz pfipraven na okamzité
nastéhovani. Pouze 27,9 % respondent by stavbu realizovalo svépomoci. Nejspise jsou

toho ndzoru, Ze ¢im vice si udé¢laji sami, tim vice uSetfi, ale nemusi to byt vzdy pravda.

Tabulka 15: vysledek otazKy €.9 v dotaznikovém Setieni [Zdroj: vlastni zpracovani]

Stavba na kli¢ 44 72,1 %
Stavba svépomoci 17 27,9 %
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Realizace stavby?

= Stavba na kli¢ = Stavba svépomoci

Graf 12: vysledek otdzky &9 v dotaznikovém Setieni [Zdroj: vlastni zpracovani]
Otazka ¢. 10: Kvalita vybaveni stavby?

Otazka ¢. 10 se zabyva kvalitou vybaveni stavby. Téméf vétSina respondentt 70,5 %,
odpovédéla, ze by jim stacila standardni vybavenost. Standardy se liSi a u kazdé
spole¢nosti znamenaji néco jiného, nase standardy jsou v kapitole 3.1.2 — popis
nemovitosti na strané 54 — 55 (standardy vybaveni domu). Nadstandardni vybaveni by si
ptedstavovalo 29,5 % respondentti. Nadstandardni vybaveni je za piiplatek a klient si ho
voli sam, pokud mu standardni nabidka nevyhovuje, mize si ji po dohod¢ s developerem

upravit podle sebe.

Tabulka 16: vysledek otazky €.10 v dotaznikovém Setfeni [Zdroj: vlastni zpracovani]

standardni 43 70,5 %
nadstandardni 18 29,5 %
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Kvalita vybeni stavby?

= standardni = nadstandardni

Graf 13: vysledek otizky ¢.10 v dotaznikovém Setfeni [Zdroj: viastni zpracovani]
Vysledek dotaznikového Setieni

Vysledkem dotaznikového Setieni je analyza poptavky a pozadavki respondentt. Nejvice
respondentl bylo z v€kové skupiny 20 — 29 let, tyto respondenty mizeme povazovat
za studujici i pracujici — v produktivnim véku. Diky tomu, Ze v otazce, ktera se tykala
profese, nejvice respondentii odpovédélo, Ze jsou zaméstnani nebo OSVC —tedy pobiraji
plat a jsou nasi potencionalni zakaznici. V otazce, ktera se tykala, v jaké ¢asti Olomouce
by respondenti chtéli bydlet, bylo nejvice responzi, ze v okrajové ¢asti Olomouce a jako
tieti ve vesnici pobliz Olomouce, coz je pro nas ptinosné. Horka nad Moravou je prvni
vesnice od Olomouce a od centra Olomouce je vzdalena cca 10 minut autem, tim padem
ji n¢ktefi mohou brat jako okrajovou ¢ast Olomouce. V responzich ohledné typu bydleni
vyhralo s jasnou ptevahou bydleni v rodinném domé a cena bydleni by se méla pohybovat
okolo 2 500 000 K¢ — 4 000 000 K¢ nebo 4 000 000 K¢ —6 000 000 K¢. Vzhledem
k tomu, Ze nabidka nasich doma je okolo 7 000 000 K&, je vidét, ze cena je vyS$si, nez by
si respondenti piedstavovali. Nase domy budou délané ve vysokém standardu, je dosti
pravdépodobné, Ze je dokazeme zaujmout i pies vyssi cenu. Za velké plus miizeme brat
odpovéd, Ze nejvice respondentti by si pralo bydleni 100 m? a kategorii bytu 4+kk. Nase
domy jsou projektovany na 129 m?. Poskytujeme stavbu na kli¢ a tu by si ptalo 72,1 %
respondentti. Vzhledem k tomu, ze vétSina respondentt by si piala vybaveni ve standardu
a nase vybaveni je v nadstandardu, musime cilit nabidku na jinou skupinu - nabidku

musime $ifit mezi movitéjsi klientelu, ktera je ochotna za dany standard ptiplatit.
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2.4 Analyza rodinnych domua Horka

Cast analyz rodinnych domi Horka se zabyva analyzami, které budou v ramci bakalaiské
prace provedeny. Jsou to: SWOT analyza, vyhodnoceni rizik projektu, analyza postupu

prodeje RD a analyza zivotaschopnosti projektu a marketingovy mix.
2.4.1 SWOT analyza

Ve SWOT analyze se provadi analyza trhu, odhad poptavky a marketingova strategie.
SWOT analyza je jednou z nejdulezitéjsich a nejvyuzivanéjSich marketingovych analyz.

Analyza je velmi dalezita pti vyhodnocovani progn6z projektu.

Silné stranky, slabé stranky jsou vnitini faktory, které ovliviiuji projekt a ptileZitosti

a fakta ovlivituji projekt v podob¢ vnéjsich faktori.
Vnitini faktory developerského projektu Domy Horka:
Silné stranky:

- pokryti uvéru je zajisténo vynosem prodeje 50 % RD,

- skute¢na zastavni hodnota nepoklesne pod 1,67ndsobek ¢erpani avéru,
- pokryti celkovych investi€nich nakladu jiz pti prodeji 80 % RD,

- participace stavebni firmy na zajisténi, zdjem na tspéchu projektu,

- prostor pro sniZeni ceny,

- vysoky odhad poptavky,

- lokalita — v blizkosti mé&sta Olomouce,

- dobra dopravni dostupnost,

- vysoky standard,

- dobra obcanska vybavenost.
Slabé stranky:

- cilova skupina bonitnich zdkaznikl je omezena,
- vySSicena,

- zavislost uzivani domu na elektfing.
Prilezitosti:

- pozitivni reference projektu,
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- aktudlné nema konkurenci jinych RD, ptipadn¢ dokoncovanych bytovych domu
v podobném standardu,

- mensi velikost projektu, dobra dopravni dostupnost do centra Olomouce.

Hrozby:

- Casta potieba vyuzivani automobilu,
- zdrazeni elektrické energie,

- prekroceni odhadovanych nakladi,
- nedostatecny zajem o RD,

- navySeni nakladl na projekt,

- neschvaleni projektu stavebnim tfadem.
2.4.2 Rizika projektu

Vyhodnoceni rizik projektu je velmi vyznamné pro schvaleni financovani v bance. Rizika
predstavuji pfedpoklady, na kterych je postavena realizace projektu. Jde o analytickou
metodu, jejimz cilem je stanoveni pravdépodobnosti vyskytu rizika a intenzita
negativnino dopadu pii jeho vyskytu. Pro hodnoceni obou téchto faktora lze vyuzit
stupnice. Pocet stupni je libovolny a zaleZi na posuzovateli, jakou $kalu si zvoli. V nasem
piipadé bude pouzito pro pravdépodobnost vyskytu rizika i intenzity negativniho dopadu

rizika stupnice o péti urovnich.
Rizika jsou rozdélena na financni, vlastnické, developerské a na riziko trhu a vystavby

Tabulka 17: pravdépodobnost vyskytu rizika [Zdroj: vlastni zpracovani]

Rp — Pravdépodobnost vyskytu rizika

Ciselna stupnice popis
Témét nemozné
Vyjimecné mozné
BéZn¢ mozné
Pravdépodobné
Jisté

OB WIN|F-
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Tabulka 18: intenzita dopadu rizika [Zdroj: vlastni zpracovani]

1 Neznatelné
2 Drobné
4 \yznamné
8
1

Velmi vyznamné
6 Nepfijatelné

Stupen vyznamnosti rizika R vypoc¢teme jako soucin pravdépodobnosti vyskytu rizika

(rp) a intenzity negativniho dopadu rizika (V).
Vzorec: R=v*rp
Obchodni riziko

Obchodni riziko fadime mezi riziko externi a je povazovano za nejvetsi riziko
developerského projektu. Jako rizikové faktory, které by mohly nastat u developerského
projektu RD Horka, byly stanoveny:

(1) Developerské riziko
(2) Riziko trhu

(3) Riziko vystavby

(4) Finan¢ni riziko

(5) Vlastnické riziko

Tabulka 19: vypocet stupné vyznamnosti obchodniho rizika [Zdroj: vlastni zpracovani]

(1) Developerské riziko 3

(2) Riziko trhu 4 4 16
(3) Riziko vystavby 8 3 24
(4) Riziko finan¢ni 4 2 8
(5) Vlastnicke riziko 2 2 4
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Pii vypoctu bylo cerpano =z vodicich stupnic pravdépodobnosti vyskytu rizika
a intenzivniho dopadu rizika. Na zékladé dvou vySe popsanych stupnic muze hodnota
stupné vyznamnosti rizika nabyvat hodnot od 1 do 80. Cim vy3si hodnoty tato veli¢ina
nabyva tim je faktor rizika vyznamng;si.

Tabulka 20: matice vyznamnosti faktori obchodniho rizika [Zdroj: vlastni zpracovani]

Hodnoceni Hodnoceni negativniho dopadu
pravdépodobnosti

RPINW A~ O

Stiedné vyznamna rizika — nutné pfijmout do ur¢itého terminu.

(1) Developerske riziko bylo vyhodnoceno jako stfedné nejvyznamnéjsi riziko diky

pusobeni zkuseného projektového manazera v projektu. Zajem potencionalnich
kupujicich o projekt je velky ptedpoklad k usp&s$né realizaci projektu.

(2) Riziko trhu bylo vyhodnoceno jako stfedni riziko zejména pro mensi velikost
projektu, ktery eliminuje nevyhodu omezené cilové skupiny zakazniki. Aktualné neni
v tomto standardu nabizen zadny konkurenéni projekt RD a nabidka nadstandardnich
bytil je velmi omezena.

(3) Riziko vystavby bylo vyhodnoceno jako stfedni riziko. Investor aktivné ptisobi ve
stavebnictvi, stavebni firma dlouhodob& pisobi na trhu a realizovala obdobné
projekty.

(4) Riziko finan¢ni bylo vyhodnoceno jako stfedni riziko, protoze platebni podminky pro

vypotadani kupni ceny jsou stanoveny smluvné s moznosti odstoupeni pod smluvni
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pokutou. Vyporadani prostfednictvim vazaného uctu. Uvolnéni zastavnich prav ve

prospéch banky na jednotlivych domech probiha az po fadném uhrazeni kupni ceny.
(5) Vlastnické riziko bylo vyhodnoceno jako nizké riziko, protoZe pozemky jsou jiz ve

vlastnictvi developera a toto bylo provéfeno externim znalcem nemovitosti s asistenci

pravni kancelate pii pfevodech vlastnického préava.
2.4.3 Postupy pro prodej nemovitosti

Zékladem pro realizaci prodeje jsou Rezerva¢ni smlouvy, Smlouvy o smlouvé budouci

kupni a finalni Kupni smlouvy.

Uhrada kupni ceny je provadéna bud twhradou z vlastnich zdroji kupujiciho,

nebo s pouzitim hypote¢niho Gvéru.

Zajemce o koupi nemovitosti uzavie s prodavajicim Rezerva¢ni smlouvu na dany rodinny
dam, kde je uvedena kupni cena nemovitosti terminy jeji Ghrady a také termin, do kterého

bude uzaviena zdvazna Smlouva o smlouvé budouci kupni.

Standardni Rezervaéni smlouva obsahuje ustanoveni o thradé rezerva¢niho poplatku
ve vysi 3 % z kupni ceny, ktery musi byt uhrazen nejpozdéji do 5 pracovnich dnti od data

uzavieni Rezerva¢ni smlouvy.

Prodavajici a kupujici jsou z Rezervaéni smlouvy zavazani k uzavieni Smlouvy

0 smlouvé budouci standardné¢ do 30 dnti od jejiho podpisu.

Ve smlouvé o smlouvé budouci kupni se stanovuji podminky thrady kupni ceny
a zajemce Vvramci vyhotoveni této Smlouvy o smlouvé budouci by m¢l mit jasno,
0 zpusobu thrady kupni ceny. Jestli bude financovat kupni cenu vyhradné ze svych zdroji
nebo z tvérovych zdroji. Soucasti smlouvy o smlouvé budouci kupni je jiz textace Kupni
smlouvy, do které se pak uvedou aktudlni informace k nemovitosti, které vyplyvaji

Z kolaudac¢niho rozhodnuti.

V ptipadé thrady vyhradné z vlastnich zdroji kupujiciho se provadi Uhrada kupni ceny
do 30 dnil po vydani kolauda¢niho rozhodnuti s nabytim pravni moci ptisluSného
stavebniho uradu. Prodavajici poZaduje thradu celé kupni ceny pied vkladem prava
vlastnického do katastru nemovitosti a po uhradé prodavajici teprve provadi vklad

prava vlastnického pro kupujiciho do pfislusného katastru nemovitosti.
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V piipad€ uhrady kupni ceny vyuzitim hypotec¢niho tivéru je kupni cena vypotadana dle

podminek financuji banky.
Financujici banka standardné pozaduje pied vyplacenim uvéru predloZeni:

- platnou Kupni smlouvu,

- kolauda¢ni rozhodnuti s nabytim pravni moci,

- potvrzeny ndvrh na vklad zéastavniho préva k prodavané nemovitosti pro
financujici banku,

- ptedlozeni platné pojistné smlouvy Kk financujici nemovitosti a potvrzeni o thradé
pojistného,

- predlozeni o potvrzeni o thradé ptipadnych vlastnich prosttedkl kupujiciho dle

znéni Kupni smlouvy.
2.4.4 Marketingovy mix

V této analyze byla zkoumana marketingova strategie v rdmci realizace developerského
projektu  RD Horka. V jednotlivych kapitolach jsou popsany hlavni slozky

marketingového mixu a procesy které jsou s nimi spojené.
Produkt

Produktem spolecnosti je vystavba a nasledny prodej 10 rodinnych domi. Domy, které
jsou klientim nabizeny, se skladaji z podlahové plochy domu, zahrady a garaze pro dva

automobily.

Developer také nabizi klientim moZznost stavebnich zmén. Klientské zmény jsou
z diivodu postupu vystavby domti rozdéleny na dvé faze a jsou ¢asové omezeny z diivodi
dodrZeni termint. V prvni fazi se jednd o hrubé stavebni Upravy a druhou fazi jsou
povrchové tpravy. Tyto zmény jsou individualni, a pokud si je klient nepieje, nebo si
dim kupuje uZ vrozestavéném stavu, budou domy realizovany ve standardnich
provedenich. Klientské zmény probihaji formou odpoctu standardu, pfipoctenim

nadstandardu a praci spojenou se zménou. Klient poté doplaci rozdil v cené.
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Cena

Cena je velmi podstatnym prvkem ve strategii projektu. Pomoci ceny bude developer
modelovat ocekavané piijmy projektu. Na zakladé prizkumu byly zjistény primérné
ceny konkurence a byl sledovan vyvoj cen v Olomouckém kraji. Celkova prodejni cena

10 RD byla stanovena na ¢astku 63 080 000 K¢ bez DPH.

Tabulka 21: ceny RD Horka [Zdroj: vlastni zpracovani]

Cislo domu | Cena domu

1 6 500 000KE (s 15 % DPH 7 475 000K<)
2 6 260 000K¢ (s 15 % DPH 7 199 000K<¢)
3 6 260 000K¢ (s 15 % DPH 7 199 000K<¢)
4 6 260 000KE (s 15 % DPH 7 199 000KS)
5

6

7

8

9

6 260 000K¢ (s 15 % DPH 7 199 000K¢)
6 260 000K¢ (s 15 % DPH 7 199 000K¢)
6 260 000K¢ (s 15 % DPH 7 199 000K¢)
6 260 000KE (s 15 % DPH 7 199 000K¢)
6 260 000KE (s 15 % DPH 7 199 000K¢)
10 6 500 000KE (s 15 % DPH 7 475 000K<¢)

Komunikace a komunikacni strategie

Tato kapitola se bude orientovat na popis a zhodnoceni jednotlivych komunika¢nich

nastroji, které developer vyuziva k osloveni svych klientu.
Reklama

Propagaci projektu bude zaStitovat realitni kancelai HO.NE.S real s.r.o. Realitni kancelar
bude zajist'ovat inzerci na dostupnych webovych portalech. Hlavnim webovym portalem
budou vlastni, nové vytvofené webové stranky piimo pro developersky projekt RD
Horka. WeboVé stranky vzniknou z dtivodu posileni nabidky a zvySeni prodejnosti domd.
Realitni kancelai bude také inzerovat projekt i na svych webovych strankach. Dal§im
inzertnim mistem je www.sreality.cz, nejnavitévovangjsi realitni server v CR nabizejici
veskeré reality. Realitni kancelat také zvolila reklamu pomoci 6 velkoplo$nych bannert

umisténych piimo V lokalité vystavby RD a u hlavni komunikace.
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Cenova kalkulace nakladu na reklamu

Weboveé stranky 15 000 K¢
Bannery 80 0000 K¢
Topovani inzerce 15 000 K¢
Celkem reklama 110 000K¢
Osobni prodej

Osobni prodej patfi mezi hlavni aspekty komunikacni politiky. Je zajiStén realitni
kancelati HO.NE.S real s.r.o. Dilezitost je kladena na vzbuzeni zdjmu u klienta,
pfijemném vystupovani a na naladéni se na klienta a vstiicnému piistupu. Realitni
kancelai zaméstnava profesionalni makléte, ktefi jsou proSkoleni, jak jednat s klienty

a také umi reagovat na vSechny otazky tykajici se projektu.
Distribuce

Distribu¢ni cesty jsou vyhradné pies realitni kancelaf, ktera bude mit smlouvu na
vyhradni prodej RD Horka, bude zprostfedkovavat vse, co se tyka prodeje domu -
rezervace a prodej domu. Realitni kancelai ma na webovych strankach a realitnich
serverech umisténé vizualizace domu s podrobnym popisem. Zajemce o koupi si dohodne
s realitnim makléfem schiizku, kde mu budou podany pottebné a podrobné informace

0 RD v¢etné moznosti financovani hypotecnim tivérem.
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Schéma distribuce

Distribuéni

kanaly

Sidlo
realitni
kancelare
Realitni

kancelar

Webové

stranky

Obrazek 5: distribuéni cesta [Zdroj: vlastni zpracovani]
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3 Vlastni navrhy reSeni

Posledni ¢ast bakalarské prace je zamérena na vlastni navrhy teseni developerského
projektu Domy Horka s vyuzitim teoretickych znalosti interpretovanych v prvni ¢asti

a analyzujicich poznatku ¢asti druhé.
3.1 Charakteristiky RD Horka

Cilem developerského projektu Domy Horka je vytvofit atraktivni, kvalitni a moderni
bydleni v 10 RD v obci Horka nad Moravou. Domy jsou o velikosti 130 m? se zahradou

a samostatnou garazi pro 2 automobily.

Architektura projektu se vyrazné 1i$i od vétSiny projekti aktualné nabizenych na trhu.
Diky darazu na nizkonakladovy provoz domu a dohledu architekta na realizaci projektu

je zajisténo kvalitni a esteticky plisobivé feseni 1 drobnych detaild.

Vyhodou je klidné ¢ast obce vyborné dostupna od mésta Olomouce a relativné malost

projektu.

Jedinym vlastnikem spole¢nosti realizujici developersky projekt je fyzicka osoba, ktera
ma dlouhodobé zkuSenosti v oboru stavebni a developerské ¢innosti. Jiz realizovala
n¢kolik obdobnych projektt, kde dosahla nadstandardnich vynost, které pouziva jako
vlastni zdroje pro dalsi projekty v developerské ¢innosti. Jednd se o zkusen¢ho investora,

ktery spolupracuje s jiz provéfenymi stavebnimi firmami a projektovymi kancelaremi.

Obréazek 6: vizualizace [Zdroj:21]
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3.1.1 Popis lokality

Obec Horka nad Moravou se nachazi v Olomouckém kraji ve vzdalenosti 6 km od
historického centra Olomouce. K atraktivité prostfedi ptispiva dostateéna vzdalenost
od rusné méstské zastavby a vyznacCuje se dobrou dostupnosti do centra spolecenského
déni v ramci obce. Projekt je umistén na okraji obce s velmi dobrou pfistupnosti z vetejné

komunikace.
Obcanska vybavenost v lokalité

V obci jsou k dispozici dvé mateiské Skoly, z toho jedna je statni Skola s moZnosti vyuky
metodou Montessori a jedna soukromd lesni matef'ska $kolka Bazinka. V obci je z&kladni
Skola s vybeérem bézné formy vyuky nebo s moznosti vyukové metody Montessori, tato
moznost vyuky je ale pouze od 1. tiidy do 5. téidy. Skola je pIné vybavena télocviénou,
keramickou dilnou, knithovnou, pocitacovou ucebnou i Skolni druzinou, kterou mohou
7aci vyuzivat do 4. tfidy.

Horkou nad Moravou prochazi silnice tfeti tfidy, které vedou smérem na Olomouc
a Kielov, Olomouc — Chomoutov a na Skrbeni. Do Horky nad Moravou také kazdodenné
zajizdi autobusové linky MHD Olomouc ¢. 18 a 20 a vobci se nachazi celkem 6
autobusovych zastavek. Obci projizdi regionalni vlakovy spoj a je zde zelezni¢ni

zastavka.

Casova dostupnost do Olomouce je okolo 10 minut, autem cesta trva priaimérné 7 minut,

autobusem 12 minut.

V obci se nachazi nékolik restauraci a rodinny pivovar, maloobchod Hruska, kadefnictvi

i obvodni 1ékaf.

Horka nad Moravou je velmi znama pro svoje kulturni akce. V obci se kazdy rok kona
dvoudenni country festival, vesnické zabavy a koncem Cervna se zde porada velmi

oblibeny Open air festival Rockova Horka.
Piiroda v okoli

Severné od Horky nad Moravou se rozkladd CHKO Litovelské Pomoravi s luznimi lesy,
ficnimi rameny a fadou cest a cyklostezek. Asi 2 km od Horky nad Moravou se nachézi

ptirodni koupalisté Podébrady. Na okraji obce se nachazi centrum ekologickych aktivit
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Slundkov, které je oblibenym mistem v Olomouckém kraji, pofadaji se zde, tdbory, dny

pro déti a rizné akce zamétené na ekologii.
3.1.2 Popis nemovitosti

Moderné architektonicky velmi citlivé zpracovany projekt RD domii dokaze splnit
pozadavky i velmi naro¢nych klientd na bydleni. Domy budou samostatné stojici
a dispoziéné feseny jako 4 + kk. Uzitna plocha domu, ktera bude 130 m?, zaru¢i dostatek
prostoru pro rodinu s détmi. Obyvaci pokoj s polouzavienou luxusni kuchyni znacky
Hanék a jidelnou bude orientovan do privatni zahrady, loznice budou umistény v krajnich
polohach domu a dominantou domu bude samostatné stojici krb v obyvaci mistnosti,

ktery vykouzli ptijemnou atmosféru domova

Velkou piednosti domu budou velmi vhodné uspoiadané dispozice domu s dirazem na
oslunéni a osvétleni obytnych prostor, nizkd energetickd narocnost a inteligentni
technologie, které budou vyuzity v ramci kazdodenniho vyuziti. V domech bude kladen

velky daraz na pouzité kvalitni a provéfené materialy od prednich ¢eskych vyrobci.

Soucasti domu bude prakticka komora, technicka mistnost a Satna navazujici na jednu
z loznic. Samostatné stojici garaz bude mit uZitnou plochu 40 m?a poéita s parkovanim

pro dva automobily a moznosti uloZeni zahradniho nafadi a techniky.

Domy budou zatizeny velmi luxusné, pii realizaci budou pouzity nejlepsi standardy

na trhu a po celou dobu bude pfitomen architekt, aby vSe dotahl k dokonalosti.

Domy se od sebe 1isi pouze velikosti zahrad a to tim, Ze krajni domy maji zahrady vétsi
— levy diim mé zahradu 313 m? a pravy déim o velikosti 263 m2, jinak u ostatnich domi

je velikost zahrady stejna a to 235 m?.

Domy a gardZe jsou na pozemcich umistény tak, aby vytvarely funkéni celek

a poskytovaly obyvatelim 100 % soukromi.

V domé¢ je kladen velky diraz na bezpecnost: poZarni bezpecnost a alarm

je samozi'ejmosti.

Standartni vybaveni domli zahrnuje prvky nadstandardniho zatizeni. V domé budou
pouzity ty nejlepsi materidly od ptednich ¢eskych znacek a soucasti domu bude také

nadstandardni reten¢ni nadrz pro zpétné vyuziti destové vody a inteligentni technologie
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ovladani osvétleni a topeni pomoci chytrého telefonu. Diim tedy splni podminky i pro

NP4

nejnarocnéjsi klientelu.

5.80my

Obrazek 7: rozlozeni domu [Zdroj: [21]]
Zakladni udaje:
Zdivo: pouzité zdivo znacky Porotherm. Mineralni,

stiecha: u projektu je stfecha tvofena monolitickym Zelezobetonovym stropem,

hydroizolaci a tepelnou izolaci,

okna: okna jsou dfevéna znaky Vekra s dorazovym tésnénim, izolaénim trojsklem

S bezpe¢nostnimi prvky,
vnéjsi vstupni dvere: hlinikové znacky Vekra,

garazova vrata: rolovaci garaZova vrata znacky LOMAX s elektrickym dalkovym

ovladanim,

omitka: tenkovrstva, silikonova, barevna, tloustka vrstvy 3,0mm,
komin: znac¢ky Schiedel UNI,

inteligentni elektronicky zabezpecovaci systém: znacky Jablotron,

retenéni nadrz: na destovou vodu pro pouziti splachovani a zalévani zahrady,
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oploceni: ptedni ¢ast domu je osazena vstupni brankou,

terénni dpravy: v zakladu je u vSech domuti srovnany terén do jednotné vysky, zakladni

zasev vysoko zatézové travni smeési v atriové ¢asti.
Standardy vybaveni domii:
Pro podporu domaci poptavky byly vybrany zafizovaci ptedmeéty ¢eské produkce.

Diky nadstandardnosti domti RD Horka je v cené domu zahrnuté sluzby architektky
Ing. Evy Diamantové z architektonickeého studia — Art Interiér v cené 50 000 K¢, které

klientim navrhne interiér pfesné podle jejich piedstav a moznosti.
kuchynska linka: sleva 150 000 K¢ na kuchyni Hanak dle vlastniho vybéru,
podlahoveé krytiny: dievéna tfivrstva podlaha Princparket z kolekce OPUS
dlazba: Rako Home Extra 45 x 45,

vnitini dveie: pIné nebo prosklené (sklo Satinato). Nerezové kovani, u koupelen a WC

dopInéno o WC sadu. Oblozkovéa zaruben, silikonové tésnéni v drazce,

zaFizovaci predméty — umyvadlo: Jika Mio 105 x 47 cm , umyvatko na WC: Jika Mio,
zaveésné WC: Jika Mio — N Kolez zavésny 53 cm Rimless, umyvadlova baterie: Jika Mio

N, sprchova baterie: Jika Mio N,
markyza: Vekra s elektrickym pohonem,

Ustiedni vytapéni — Elektrické podlahové vytapéni je navrzeno systémem inteligentniho
fizeni teploty s dotykovou regulaci. Termostaty obsahuji WI-FI a je mozno je ovladat

chytrym telefonem,

elektroinstalace — zasuvkovy elektricky okruh CYKY s médénymi vodi¢i. Vypinace

a zasuvky OBZOR z kolekce Decente.
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https://jika-shop.cz/mio-umyvadlo-nabytkove-105-x-47-cm-s-otvorem-bile-665121471741/

Obrazek 8: vizualizace domu [Zdroj: [21]]

3.2 Projektovy tym a dodavatelé

Cast Projektovy tym a dodavatelé se zabyva projektovym tymem a generalnim
dodavatelem, ktery bude mit na starosti dodavku k projektu a realitni kancelafi, ktera

bude zastitovat prodej domi.
3.2.1 Projektovy tym

Projektovy manazerem bude ptimo investor, Ing. Jan Houska, v oboru pisobi nékolik
desitek let jako manazer stavebni spole¢nosti. Hlavni jeho referen¢éni projekty jsou
pfestavba byvalych méstskych 14zni v Olomouci na bytovy diim s vy$§im standardem
a také vystavba sportovniho centra v Olomouci, které patii k nejmoderngjsim v celé CR.
V soucasné dob¢ se vénuje vlastnim mens$im projektim, napiiklad vystava bytového
domu v Olomouci — Holici. Strategie manazera je o menSich projektech s atraktivni

architekturou a vysokou uZzitnou hodnotou, které eliminuje riziko netispéchu projektu.
3.2.2 Generalni dodavatele

Generalni dodavatel pro projekt byla zvolena firma Konytechnology s.r.o. Jedna se
0 mensi stavebni firmu regionalniho ptsobeni, ktera byla zalozena v roce 2007. Majitel
firmy pasobi v oboru od roku 1991. Firma dokladuje odbornou zpisobilost a zavedeni

managementu kvality pro vystavbu a rekonstrukce pozemnich staveb.
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Referenéni zakazky firmy predstavuji vystavba rodinnych domu a developerskych
projektt, zatepleni vné&jSich plastd panelovych doml a ostatnich budov, vystavba

vodohospodaiskych objektt aj.

Spole¢nost Konytechnology s.r.o byla vybrdna na zakladé¢ dosavadni dlouhodobé
spoluprace. Jiz realizovala spole¢né sIng. Janem Houskou nékolik podobnych
developerskych projektt, které byly dokonceny vzdy v fadném casovém terminu
a prakticky bez reklamaci. Spole¢nost také spolupracuje s proveéfenymi dodavateli
stavebnich materiali a subdodavateli odbornych praci. Pravé tyto aspekty jsou

rozhodujici pro uspésné dokonceni developerského projektu.

Piedmétem uzaviené Smlouvy o dilo mezi developerem a generdlnim dodavatelem
je generalni dodavka stavby 10 RD v¢etné navrhi provoznich fadt technickych vybaveni

a dodavky dokladl o revizich, atestech a provoznich zkouskéch.
3.2.3 Realitni kancelar

Prodej RD Horka bude zastitovat realitni kancelaf HO. NE. S. real. s.r.0. Tato realitni
kancelar byla vybrana z divodu dobrych doporuceni, jedna se o mensi realitni kancelaf
s velmi kvalitnim a pfijemnym vystupovanim. Kancelaf si stanovila provizi 3 % z prodeje
nemovitosti. O tuto ¢astku se prodejni cena od developera nadsadi. Castka 3 % bude &init
Vv ptipad¢ draz§iho domu 195 000K¢ a v piipadé levnéjsiho domu 187 800. Provize bude

slouzit zaroven jako rezervacni poplatek za nemovitost.

Diky tomu, ze realitni kancelaf bude prodavat cely projekt na zakladé vyhradni smlouvy,
bude ze svych zdroji financovat veskeré naklady spojené s reklamou a hradit poplatky
advokatni kancelati za uzavieni vSech piislusnych Kupnich smluv. Smluvné bude
oSetieno, ze realitni kancelaf na své naklady vytvoii webové stranky, 2x tydné bude
topovat inzerci projektu na serveru Sreality.cz a necha vyrobit nékolik banneru, které

budou umistény v Olomouci a v Horce nad Moravou.
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Cenova kalkulace nakladu na reklamu

Weboveé stranky 15 000 K¢
Bannery 80 0000 K¢
Topovani inzerce 15 000 K¢
Celkem reklama 110 000K¢

Cenova kalkulace nakladi na sluzby advokéata

Sluzby advokata (10 000 K¢/ dam) 100 000 K¢

Celkem 100 000 K¢

Celkem naklady realitni kancelare
Cenova kalkulace nakladu na reklamu 110 000 K¢

Cenova kalkulace nakladii na sluzby advokata 100 000 K¢

Celkem 210 000 K¢&

3.3 Financovani

Cast financovani se zabyva developerem jako dluznikem z pohledu financujici banky,

zda mu mize byt poskytnut Gvér a jakymi vlastnimi zdroji disponuje. Vlastni zdroje jsou

velmi dulezité pro financovani. Dale se zabyva rozpoctem projektu, ocenénim

nemovitosti a celkovym pribéhem financovani.

Projektové ceny za jednotlivé rodinné domy odpovidaji souCasnym cendm na trhu

nemovitosti v ramci Olomouckého kraje. V ramci daného standardu nema projekt

adekvatni srovnani s jinym developerskym projektem, na trhu jsou prakticky pouze domy

z individualni vystavby. Konkurenéni developerské projekty preferuji vySsi vynos

Z pozemkd, tzn. zamétuji se na fadovou vystavbu patrovych rodinnych domt s vyrazné

mensim pozemkem. Vzhledem k velikosti projektu (10 RD) je velice pravdépodobné,
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ze vSechny domy si najdou své majitele v ramci cilové skupiny do data konecné splatnosti

uveru.
3.3.1 Dluznik

Dluznik je zaroven i investor: spole¢nost DPDOL s.r.o vznikla v roce 2013, v uplynulé
dobé realizovala vystavbu bytového domu, ktery byl zkolaudovan v prosinci 2015 a byty
byly rozprodany. Jedinym vlastnikem je Ing. Jan Houska, narozen 22.2.1962, bydlisté Na
Vrsku 6, Olomouc, 779 00.

3.3.2 Vlastni zdroje

Vlastni zdroje predstavuji finan¢ni prosttedky developera, které vlozi do projektu pied
financovanim tvérem od banky. Banky bézné pozaduji minimalni podil vlastnich zdroji
ve vys$i 20 % - 30 % z celkového projektu. Vlastni zdroje developera jsou v nasem piipadé
11 693 528K¢ (rozepsany v kapitole 3.3.3 Rozpocet projektu).

Vlastni zdroje developera jsou tedy ve vysi 11 693 528 K¢ a piedstavuji 24,4 % celkovych

nakladl na realizaci projektu
3.3.3 Rozpocet projektu

Vlastni zdroje klienta ve vysi 11 693 528 K¢ ptedstavuji 24,4 % celkovych nakladl na
realizaci projektu a jsou splnény interni podminky banky pro minimalni vysi vlastnich

zdrojt (20%).
Vyse Gvéru (stavebni ¢ast) ve vysi 36 261 000K¢ ¢ini 75,6 % z celkovych naklada.

Splatnost Givéru byla stanovena na 3 roky s tim, Ze 18 mésict probiha vlastni vystavba

a dalSich 18 mésicii je na realizaci prodeje RD.

Rozpocet projektu byl sestavovan bez DPH.
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Priprava stavby (predstavuje vlastni zdroje klienta)

Tabulka 22: rozpodet pripravy stavby (vlastni zdroje) [Zdroj: vlastni zpracovani]

kupni cena pozemk 9043 528 K¢
kanalizace a vodovod 500 000 K¢
zhutnéni komunikace 350 000 K¢
projektovd dokumentace 900 000 K¢
vyjmuti ptidniho fondu 900 000 K¢
celkem 11 693 528 K¢&

Realizace stavby (pouziti uvéru)

Tabulka 23: rozpoéet realizace stavby (pouziti avéru) [Zdroj: vlastni zpracovani]

zaklady v¢. Zem. Praci 10 % 350 345 K¢
svislé konstrukce 12 % 444 589 K¢
stropy 10 % 370 491 K¢
zastfeSeni mimo Kkrytinu 7% 259 343 K¢
krytiny stfech 3% 111 147 K¢
klempii'ské konstrukce 1% 37 049 K¢
vnitini omitky 6 % 222 294 K¢
fasadni omitky 7% 259 343 K¢
vnéjsi obklady 1% 37 049 K¢
vnitini obklady 2% 74 098 K¢
dvete 3% 91 036 K¢
okna 5 % 185 245 K¢
podlahy obytnych mistnosti 2% 74 098 K¢
podlahy ostatnich mistnosti 1% 37 049 K¢
vytapéni 5 % 185 245 K¢
elektroinstalace 4% 148 196 K¢
bleskosvod 1% 37 049 K¢
rozvod vody 3% 111 147 K¢
zdroj teplé vody 2% 74 098 K¢
kanalizace 1% 37 049 K¢
garazova vrata 3% 111 147 K¢
vybaveni kuchyni 1% 37 049 K¢
vnitini hygienické vytapéni 4% 148 296 K¢
ostatni ndklady 5% 178 648 K¢
1RD 100 % 3621 100 K¢
celkem 10 RD 36 211 000 K¢
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Tabulka 24: celkové naklady projektu [Zdroj: vlastni zpracovani]

Celkové naklady projektu | Castka (K¢)

Ptiprava stavby 11 693 528 K¢
Realizace stavby 36 261 000 K¢
Celkem 47 954 528 K¢

Ocenéni nemovitosti

Ocenéni provadi smluvni znalec financujici banky, kterému developer poskytne veskerou
smluvni dokumentaci a stavebni rozpocet. Smluvni znalec na zakladé piedloZenych
dokumentt posoudi pravni stav nemovitosti a stanovi trzni hodnotu stavajiciho stavu
(rozestavénosti) a budouciho stavu po dokonceni dila v¢etné podminek pro akcepci
budouci ceny hodnoty projektu (piedlozeni kolauda¢nich rozhodnuti, zfizeni pfislusnych
vécnych bfemen pfistupu, vedeni atd.). Vyhotoveny znalecky posudek pak znalec
predklada bance, kde odpovédny pracovnik banky provede tzv.supervizi posudku

a potvrdi nebo upravi hodnotu trzniho ocenéni.

Smluvni znalec banky ocenil stavajici hodnotu stavby (vlastni zdroje developera) na
hodnotu 9 000 000 K¢ a budouci hodnotu po kolaudaci a splnéni vSech stanovenych
podminek na 53 000 000 K¢&. Zadluzitelna hodnota nemovitosti je u tohoto projektu
68,3 % a vyhovuje vnitinimu pfedpisu banky, kdy financovani developerskych projekti
je do hodnoty max. 80 % LTV.

3.3.4 Financovani developerského projektu.

Ucel ivéru — v nasem piipadé se jedna o financovani naklada spojenych s vystavbou 10
RD v lokalit¢ Horka nad Moravou na zakladé¢ smlouvy o dilo s dodavatelem stavby
Vv celkové vysi 36 211 000K¢.

Developer neni opravnén pouzit uvér k jinému nez sjednanému ucelu dle smlouvy
0 uvéru.

VySe uvéru — Maximalni vySe uvéru byla stanovena na 36 211 000 KC.
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Cerpani uvéru

Cerpani uvéru je vzdy v souladu s Gi¢elem uvéru. Probiha pievodem na tdet dodavatele

stavby na zakladé predlozené pisemné zadosti developera o Cerpani uvéru dolozené

Smlouvou o dilo a ptislusnymi fakturami dokladajici ucel uvéru akceptovanymi bankou.

Podminky pro ¢erpani uvéru

a)
b)
c)
d)

e)
f)

9)

h)

)

k)

Uroceni

rMr

Doruéeni fadné podepsané Uvérové smlouvy bance.

Zaplaceni poplatku za poskytnuti Uvéru.

PiedloZeni pisemné Zadosti o Eerpani podnikatelského uvéru developerem.
Predlozeni potvrzeni o neexistenci dluhu vici ptislusnému finanénimu ufadu
a organu spravy socidlniho zabezpeceni.

Vystaveni blankosménky

Uzavieni Smlouvy o zfizeni zastavniho prava k nemovitostem. které jsou
pfedmétem tvéru.

Aktualni hodnota predmétu zajiSténi bude cCinit nejméné 9.000.000 K¢
a budouci hodnota predmétu zajisténi bude Cinit nejméné 53.000 000 K¢.
PtedloZeni Pojistné smlouvy stavebni ¢innosti dodavatele

Ziizeni splatkového bézného U¢tu vedeného bankou, na ktery budou
smefovany platby rezervacnich poplatk, zaloh a kupnich cen za prodavané
rodinné domy

PtedloZeni platného stavebniho povoleni pro stavbu s vyznacenou dolozkou
0 nabyti pravni moci nebo dolozeni ohldseni stavebnich praci prislusSnému
stavebnimu ufadu.

PredloZeni platné a 0€inné Smlouvy o dilo uzaviené mezi Klientem
a Dodavatelem na vystavbu

Dolozeni uzavienych kupnich smluv, smluv o smlouvach budoucich kupnich
a rezervacnich smluv na prodej RD vcetné dolozeni uhrazenych rezervaénich

poplatkd, zaloh nebo kupnich cen

Urokové obdobi developerského projektu Domy Horka bude &init 3 roky, pfi¢emz

splatnost tirokové sazby pro prvni irokové obdobi je ode dne prvniho Cerpani po dobu tii
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let a ultimu odpovidajiciho mésice. Urokova sazba pro prvni trokové obdobi je sjednana

jako pevna sazba a ¢ini 3,38 % p. a.

Uroéené obdobi je mési¢ni, Grok je splatny na vrub b&Zného uétu developera vedeného
U banky. Prvni splatka Groku probéhne v meésici, ve kterém dojde k prvnimu Cerpani
uvéru.

Splaceni jistiny

Kone¢na splatnost Uvéru je sjednana 3 roky od zahajeni Cerpani. Developer je povinen
uveér splatit do konecného data splatnosti, a to nepravidelné formou mimotadnych splatek

z vynosu prodeji jednotek.

Poplatky

Developer je povinen uhradit bance jednorazovy poplatek za poskytnuti Gvéru ve vysi

108.000 K¢ nejpozdéji ke dni prvniho Cerpani uveéru.
Zajisténi
Splnéni zavazki developera vyplyvajicich nebo souvisejicich se smlouvou je zajisténo:
a) zastavnim pravem k nemovitostem,
b) zastavnim pravem k pohledavkam z pojistného plnéni,
¢) blankosménkou,

d) zastavnim pravem k pohledavce z uctu.

3.4 Zivotaschopnost projektu

Zivotaschopnost projektu se bude zabyvat tfemi variantami a to — optimistickou,
pesimistickou a realistickou. Jedna se o stanoveni variant vysledkt projektu.

I.  Optimisticka varianta

O optimistické varianté se uvazuje v piipadé, Ze developer proda vSechny RD v asovém
horizontu do 3 let od zahajeni stavby. Rozhodujicim faktorem v optimistické varianté je
kvalita provedené prace, nadstandardni moznosti volby klienta, situace na trhu

S nemovitostmi a vhodné podminky pro financovani hypotecnich uvéri.

66



V piipad€, ze se prodaji vSechny RD, developer vydéla 63 080 000 K¢. Z trzby
63 080 000 K¢ musime odeéist vynalozené naklady developera a uvér — naklady
developera z vlastnich zdroji tvotily 11 693 528 K¢ a investicni uvér od banky byl
ve vysi 36 211 000. Hruby zisk developera by byl v optimistické varianté 15 175 472 K¢&.

Il. Pesimisticka varianta

Pesimisticka varianta nastava v piipadé, ze developer neproda vétsinu RD, nebo je proda
za niz8i prodejni cenu, nez o¢ekaval. Hrani¢ni prodejni cena je v tomto piipadé na Urovni
veskerych vynalozenych nakladi vcetné piijatého tvéru a pripadnych dalSich vydajt.

V pesimistické varianté se uvazuje o prodeji 4 a mén¢ domu.

V piipadé, Ze developer neprodd domy, dostava se do ztraty a do finan¢nich problému
spojenych se splacenim uvéru, bod zvratu pro splaceni tivéru ¢inni prodej 6 domi. Kdyz
developer prodd pouze 4 domy, nepokryje vlozené naklady a neni schopen uhradit své

zavazky plynouci z uvéru.

Prvni varianta je, ze se prodaji 4 RD v cené¢ 2 260 000 K¢. Trzba by cCinila pouze
25 040 000 K¢ a nebyly by uhrazeny vSechny zavazky. Ztrata by v tomto ptipad¢ byla ve
vysi 22 864 528K ¢ (25 040 000K¢ — 11 693 528 K¢ — 36 211 000 K¢).

Ve druhé varianté by v tivahu ptipadal prodej 1RD v cen¢ 6 500 000 K¢ a 3 RD v cené
6 260 0000 K¢&. Celkova trzba by ¢inila 25 280 000 K¢, po odecteni vSech nakladl by byl
developer stale ve ztrat¢ 22 624 528 K¢.

Tteti pesimisticka varianta je, ze by byly prodany 2 RD v cen¢ 6 500 000K¢ a 2RD v cené
6 260 0000KZ¢, celkova trzba by Cinila 25 520 000 a po odecteni nakladl by byl developer
ve ztraté 22 384 528 K¢.

I1l. Realisticka varianta

Realisticka varianta je v tomto piipadé vynosem nad urovni pesimistické varianty a pod
Grovni optimistické varianty. Jedna se o vynos, ktery se prakticky pohybuje kolem
kalkulace projektu. Realisticka varianta je pocet dom, které developer proda. V ptipadé

RD Horka za realistickou variantu povazujeme prodej osmi domi.
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Prvni realistickd varianta nastane, pokud developer prod4 8 RD za cenu 6 260 000 K¢,

trzba z prodeje domi by ¢inila 50 080 000 K¢, po odecteni vsech nékladti bude trzba Cinit
2 175 472.

Druhé varianta je, ze proda 7 RD v cené¢ 6 260 000K¢ a 1 RD v cené¢ 6 500 000 K¢,
V tomto pripadé by trzba Cinila 2 415 472 K¢.

Tteti realisticka varianta nastane, pokud prod4d 6 RD v cen¢ 6 260 000 K¢ a 2 RD v cené
6 500 000 K¢. Trzba ve tfeti varianté po odecteni ndkladd by Cinila 2 655 472 K¢.

3.5 Bod zvratu

Dal§im vyznamnym ukazatelem je hodnota bodu zvratu, ktera stanovuje hodnotu v %
z realizovanych prodeji, kdy bude poskytnuty uvér zcela splacen a kdy budou uhrazeny
vlastni vlozené zdroje. Celkova prodejni hodnota 10 RD byla stanovena na 63 080 000K¢,
VvV tomto ptipadé je pro splaceni uvéru bod zvratu 57,4 %, coz znamena, ze pii prodeji 6

RD bude poskytnuty uvér zcela zaplacen.

djcka 36211 000
Y = =0,574 * 100 = 57,4 %
hodnota 10 RD 63 080 000

Bod zvratu splaceni avéru =
Bod zvratu celého projektu, tedy ptjcky + vlozené vlastni zdroje je 70,3 %. Bod zvratu
celého projektu nastane, pii prodeji 7 RD.

pijcka+vlastni zdroje _ 36211 000+11 693 528_
hodnota 10 RD 63 080 000

Bod zvratu celého projektu = 0,703 = 70,3 %.
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Z7avér

Hlavnim cilem této bakalatské prace bylo vytvotit podnikatelsky plan pro developersky

projekt, ktery povede k realizaci vystavby rodinnych domi v okoli Olomouce.

Teoretickd vychodiska préace jsem aplikovala na konkrétni projekt - vystavbu rodinnych
domd Horka. Zabyvala jsem se analyzou trhu s bydlenim v Ceské republice
I v Olomouckém kraji a vSechny tyto vysledky vysly pro projekt ptiznivé. Diky nizkym
Urokovym miram je vysoka poptavka po novém bydleni a trh neni plné€ nasycen. Soucasti
prace bylo také dotaznikové Setieni a ve vyslednych responzich vySlo, Ze nejvice
respondentl by si ptalo bydlet na okraji Olomouce, a to v rodinném domé. Do potizeni
vlastniho bydleni by byli ochotni investovat v rozmezi 2 500 000 K¢ — 6 000 000 K¢
a ideélni velikost by byla 4 + kk. Pokud by si stavéli rodinny dim, méli by zajem
0 usporny diim na kli¢. VSechny tyto varianty projekt spliuje, jen diky nadstandardnimu

vybaveni je nacenén na vyS$i cenu, nez by si vétSina respondentii predstavovala.

V nasledujici podkapitole byla sestavena SWOT analyza rodinnych domt Horka,
identifikovala jsem silné a slabé stranky, piilezitosti a hrozby. Zhodnotila jsem rizika
projektu a jako nejvétsi riziko jsem vyhodnotila riziko developerské a za nim nasledovalo
riziko vystavby. V analyze zivotaschopnosti jsem vytvofila variantu optimistickou,
pesimistickou a realistickou, kde jsem vypocitala jednotlivé zisky vSech variant. Bodem
zvratu v tomto projektu byl zjistén prodej 7 rodinnych domii. V zavéru této kapitoly jsem

aplikovala obvykly marketingovy mix pro tyto projekty.

V kapitole vlastni navrhy feSeni jsem charakterizovala rodinné domy Horka a popsala
lokalitu, ob¢anskou vybavenost a ptirodu v okoli obce Horka nad Moravou, kde by mél

byt projekt vystavén.

Projekt rodinnych domt Horka spliiuje pozadavky i1 naro¢nych klientd diky své
modernizaci a Uspornosti a také vhodnou dispozici s dirazem na oslunéni vSech obytnych
prostor. Popsala jsem standardy domi, kdo pusobi v projektovém tymu a kdo bude
generalnim dodavatelem. V podkapitole financovani jsem uplatnila poznatky ziskané ze
své odborné praxe pii studiu v Equa bank a.s.. Na projekt jsem se podivala iz druhé

strany, a to ze strany poskytovatele Givéru. Identifikovala jsem dluZnika, jeho vlastni
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zdroje, vénovala jsem se rozpoctu projektu a zajisténim. Stanovila jsem ucel uvéru

a podminky Cerpani. Vénovala jsem se také urocCeni a splacent jistiny.

Bakalarska prace zahrnuje teoretickd vychodiska, pouziti vyzkumnych metod -
dotaznikového Setfeni a aplikaci teoretickych vychodisek na konkrétni developersky
projekt. V praci jsem zarodila své poznatky ze studentské odborné praxe a cil prace byl

naplnén.
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Seznam pouZzitych zkratek a symboli

[KC] koruna Ceska

[NACE] Nomenclature generale des Activities économiques dans les

Communautés Eropéennes

[SWOT] silné a slabé stranky spole¢nosti, pfileZitosti a rizika
[RD] rodinny dim

[DPH] dan z ptidané hodnoty

[kK] kuchynsky kout

[s.r.o.] spole¢nost s ru¢enim mezenym

[CHKO] chranéna krajinna oblast
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Priloha 1: dotaznikové Setieni

Dobry den,

jsem studentka Fakulty podnikatelské VUT v Brn¢. Chtéla bych Vas pozadat o vypInéni
tohoto kratkého dotazniku, ktery je samoziejme anonymni. Vyplnéni tohoto dotazniku by
Vam nemélo zabrat vice nez 10 minut Vaseho ¢asu. Ziskané tidaje vyuziji pouze pro mé

vlastni Gcely, a to k psani mé bakalaiské prace.
Dé&kuji za Vas ¢as a ochotu,

Lucie Nepozitkova

1. VaSe vékova skupina?
e 20-29 let
e 3044 let
45 - 54let

e 55 |et a vice

2. Vase profese?
e Student/ka
e Zaméstnany
¢ Osoba na matetské dovolené
e Dlchodce/kyné
e OSVC

eNezaméstnany

3. VasSe vzdélani?
¢ Bez vzdélani
e Zakladni
e Stiedni
eVysokoskolské
4. V jaké ¢asti mésta Olomouc byste nejradéji bydleli?

e V centru Olomouce




¢ V okrajové ¢asti Olomouce
¢ Ve vesnici pobliz Olomouce
e V jiném mésté nez v Olomouci

e Jiné

. Kde byste nejradéji bydleli?

o V byté

¢ V fadovém dome ¢i dvojdomku
¢ V rodinném dom¢

e Je mi to jedno

. Kolik by Vase bydleni mélo stat? (K¢)
e Do 1 000 000K¢

¢ 1 000 000K¢- 2 500 000K¢

¢ 2 500 000K¢ — 4 000 000K¢e

¢ 4 000 000K¢ — 6 000 000K¢e

e Nad 6 000 000K¢

. Jak velké by mélo byt Vase bydleni

e 2+1 (50 m2)

e 3+1 (70 m2)

e 3+1 (100 m2)
e 4+kk (100 m2)
e >100 m2

. Typ stavby?

e Pasivni

e Usporna

e Klasicka
Realizace stavby?

e Stavba na kli¢



e Stavba svépomoci

10. Kvalita vybaveni stavby?
e Standardni

e Nadstandardni
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