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Abstrakt

Bakalarska praca je vypracovana na tému Financovanie developerského
projektu. Teoreticka Cast je zamerana na charakteristiku a vyvoj stavebnictva.
Dalej popisujem developerov, ich &innost a druhy developerskych projektov.
Zameriavam sa tieZ na financovanie a riadenie takychto projektov. V praktickej
Casti predstavim developersky projekt, jeho jednotlivé etapy a popiSem spésob
jeho financovania.

Klicova slova
Vyvoj stavebnictva, developer, developersky projekt, riadenie, financovanie

Abstract

The bachelor thesis focuses on the Financing of developer project. The
theoretical section concentrates on the characteristics and development of the
construction industry. | describe developers, their activities and types of
developer projects. Additionally, | look at the possibilities of financing and
managing these projects. In the practical section, | present a developer project,
its individual parts and finally describe the method of its financing.

Keywords
Development of the construction industry, developer, developer project,
managing, financing
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1 UVOD

Témou mojej bakalarskej prace je financovanie developerského projektu.

Tuto tému som si vybrala, aby som hilbSie spoznala princip tychto projektov
a spbsoby akymi sa daju tieto projekty financovat.

Hlavhym cielom mojej bakalarskej prace je popisanie konkrétneho
developerského projektu a predovdetkym porovnanie finanénych planov. Pre tieto ucely
som si vybrala developersky projekt spoloénosti MONOLIT Slovakia s.r.o., ktora v roku
2014 realizovala vystavbu bytového domu ,Bytovy dom Sedli€nd® s 21 bytovymi
jednotkami v obci Tren€ianske Stankovce.

Projekt bytového domu som rozdelila do niekolkych ¢&asti. Na zaciatku
popisujem lokalitu, obciansku vybavenost a dostupnost. V daldej Casti popisujem
bytovy dom. Zameriavam sa na charakteristické vlastnosti ako su architektonické
rieSenie bytového domu, dispozicné rieSenie bytovych jednotiek a Standardné
vybavenie bytu.

Dalej sa zaoberam finanénym postdenim projektu.

Stanovujem cenu podla rozpoctu, zostavujem harmonogram bytového domu,
finanény plan stavby, analyzujem bytovu situaciu v lokalite Trencianske Stankovce
a navrhujem plan predaja bytového domu, popisujem platobné podmienky klientov a
zostavujem finanény plan platieb od klientov. V zavere porovnavam finanény plan
stavby a finan¢ny plan platieb od klientov.
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2 CHARAKTERISTIKA A VYVOJ STAVEBNICTVA

2.1 Charakteristika a vyvoj stavebnictva

O stavebnictve si mézeme dovolit’ tvrdit, ze je ukazovatelom celkového stavu
hospodarstva zeme vzhladom k tomu, Ze sa k nemu viazu aj iné odvetvia, ktoré
dodavaju stavebnictvu svoje produkty, ako napriklad priemyselna vyroba. Stavebna
vyroba sa od priemyselnej vyroby liSi viacerymi faktormi. Zhotovenie prac je vacsinou
zaistené prostrednictvom dodavatelskych firiem, v stavebnej vyrobe sa teda miesto
vykonu prace vzdy liSi, kdezto v priemyselnej vyrobe miesto vzdy ostava rovnaké.
Stavebna vyroba je zavisla na klimatickych podmienkach, kedze sa prace zhotovuju
nielen vo vnutornych priestoroch ale aj vonku. LiSia sa od seba tiez dizkou vyrobného
procesu (vystavby). Stavebnictvo pini rad funkcii. Su to funkcie socialne, doprava,
energetika, priemyselna a hospodarska vyroba.

Stavebnictvo mézeme rozdelit na stavby pozemné a inzinierske. Stavebny trh
sledujeme z rdéznych hladisk. Stavebny trh mbéze byt segmentovany podla typu
stavebného podniku, podlfa poskytovanych sluzieb, podla kritéria geografického,
demografického, psychografického alebo socio-ekonomického. Zdrojom ponuky je
bytova vystavba, ku ktorej sa viaze vela ukazovatelov, ako je poCet zahajenej vystavby
bytov v danom roku na zaklade vydaného stavebného povolenia, po€et rozostavanych
bytov v réznom stupni rozostavanosti a pocet bytov dokon&enych, ktoré boli v danom
roku skolaudované. Bytovu vystavbu mézeme rozdelit do niekolkych kategérii ato
predovSetkym podla subjektu, ktory vystavbu financuje. Bytovu vystavbu ¢lenime na
vystavbu Statnu, vystavbu miest a obci, druzstevnu, podnikovu a vystavbu sukromnu,
ktora je financovana z prostriedkov obyvatelstva.

Pre zmapovanie vyvoja stavebného trhu a stavebnej vyroby som pouZila udaje
zo Statistického Gradu Slovenskej republiky.

Podla udajov, ktoré poskytli mesta a obce ako stavebné urady do zistovania
o0 bytovej vystavbe Statistickému uradu Slovenskej republiky, sa v roku 2014 zadala
v Slovenskej republike vystavba 15 836 bytov (vydané stavebné povolenia) dokoncilo
sa 14 985 bytov (vydané kolauda¢né rozhodnutia) a ku koncu sledovaného obdobia
bolo rozostavanych 62 042 bytov (rozdiel zacCinajucich a dokonCenych bytov).
Z existujuceho bytového fondu v roku 2014 ubudlo 1 208 bytov, z toho 1 109 z dévodu
asanacie. [8]

V roku 2014 dosiahol pocet zaCatych bytov hodnotu 15 836 bytov, €o je oproti
roku 2013 (14 758 bytov) narast o 1 078 bytov, ¢o predstavuje 7,30 %. Rovnako bol
zaznamenany narast pri pocCte rozostavanych bytov o 660 bytov oproti roku 2013
(61 382 bytov). PocCet 14 985 dokon¢enych bytov v roku 2014 je oproti roku 2013
(15 100 bytov) nizs8i o 115 bytov, ¢o je medziro¢ny pokles 0 0,77 %. [8]
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Graf 2 - 1 Pocet zaCatych a dokoncéenych bytov v Slovenskej republike v rokoch 2010
az 2014 (Priloha ¢. 1) [Zdroj: Ministerstvo dopravy, vystavby a regionalneho rozvoja SR,

tvorba: vlastné spracovanie]

Intenzita bytovej vystavby, pocet dokonCenych bytov na 1000 obyvatefov
v porovnani s rokom 2013 (hodnota indexu bola 2,82 bytu na 1000 obyvatelov) v roku
2014 mierne klesla na hodnotu 2,77 bytu na 1000 obyvatelov, najvy$Sia hodnota
3,47 bytu na 1000 obyvatefov bola v roku 2009. Vyvoj intenzity bytovej vystavby

moZete vidiet na nasledujucom grafe. [8]
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Graf 2 - 2 Intenzita bytovej vystavby v Slovenskej republike v rokoch 2000 az 2014
(pocet dokoncenych bytov/1000 obyvatelov) [Zdroj: Ministerstvo dopravy, vystavby

a regionalneho rozvoja SR, tvorba: viastné spracovanie]
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Najvacsi podiel bytov postavenych vroku 2014 tvoria byty postavené
v rodinnych domoch (10 041 bytov), €o tvori 67,0 % z celkového poc¢tu dokoncenych
bytov. Byty dokon&ené v bytovych domoch predstavuju v roku 2014 podiel 32,99 %, ¢o
je na urovni 4 244 bytov. [8]

Z hladiska uzemného rozlozenia Slovenskej republiky sa v roku 2014 zacalo
najviac stavat v Bratislavskom kraji (3 893 bytov), ¢o je pokles oproti roku 2013
0 216 bytov (5,26 %). Druhy najvacsi pocet zacCatych bytov bol v Trnavskom kraji
(2 452 bytov), kde bol zaznamenany medziroény narast o 248 bytov (11,25 %). Dalej
nasleduje Zilinsky kraj s potom 1999 zadatych bytov, Nitriansky kraj 1478 ana
poslednom mieste skonCil TrenCiansky kraj s po¢tom 1396 bytov. V Nitrianskom
a PreSovskom kraji su minimalne medzironé zmeny v pocte za€atych bytov, na rozdiel
oproti Banskobystrickému kraju, ktory zaznamenal medziro¢ny narast az o 589 bytov
(58,14 %), ako mbézeme vidiet' v grafe nizSie. [8]
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Graf 2 - 3 Pocet zacatych bytov podla krajov v rokoch 2013 az 2014 (Priloha ¢. 2)
[Zdroj: Ministerstvo dopravy, vystavby a regionalneho rozvoja SR, tvorba: viastné spracovanie]

V roku 2014 sa dokoncilo najviac bytov v Bratislavskom kraji (3 591 bytov), ¢o
predstavuje oproti roku 2013 narast o 23 bytov (0,64 %). Bratislavskému kraju patri
podiel 23,96 % z celkového pocCtu dokonlenych bytov. Druhy najvaési pocet
dokon&enych bytov bol v Trnavskom kraji (2 334 bytov), €o je rovnaky pocet ako v roku
2013. Vyznamne oproti roku 2013 (1 682 bytov) si polepsil Zilinsky kraj s po&tom
1 954 dokonc&enych bytov, €o predstavuje narast o 16,17 %. Nasleduje PreSovsky kraj
s poctom 1659 bytov. Medzi poslednymi skonCili KoSicky kraj s poétom
1 214 dokonCenych bytov a Banskobystricky kraj s poctom 943 bytov. [8]
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Graf 2 - 4 Pocet dokonéenych bytov podfa krajov v rokoch 2013 az 2014 (Priloha ¢&. 3)
[Zdroj: Ministerstvo dopravy, vystavby a regionalneho rozvoja SR, tvorba: vlastné spracovanie]

Z pohladu vlastnych foriem zaCatych a dokon&enych bytov vroku 2014 sa
v rozhodujucej miere na sledovanych ukazovateloch podielali byty v sukromnom
tuzemskom vlastnictve a mensim podielom byty v obecnom vlastnictve. Ostatné formy
vlastnictva su na vystavbe bytov rovnako ako v predchadzajucich rokoch zastupené
v minimalnej miere, vroku 2014 sa v sukromnom tuzemskom vlastnictve zacalo
s vystavbou 15 516 bytov, €o predstavuje 97,98 % z celkového poctu za€atych bytov
a v obecnom vlastnictve sa zacalo s vystavbou 299 bytov, €o tvori 1,89 %. Ostatné
formy vlastnictva predstavuju 0,13 % (21 bytov) podielu na celkovom pocte zacatych
bytov v Slovenskej republike. Na skladbe dokon&enych bytov v roku 2014 sa sukromné
tuzemské vlastnictvo podielalo 95,33 %, €o predstavuje 14 285 bytov a obecné
vlastnictvo tvorilo 4,54 %, ¢o je 680 bytov. Ostatné formy vlastnictva sa na celkovom
pocte dokon&enych bytov podielali 0,13 % (20 bytov). [8]

V obecnom vlastnictve sa v roku 2014 dokoncilo 680 bytov, €o predstavuje
v porovnani s predchadzajucim rokom zniZenie o 384 bytov. Pri zaCatych bytoch
v obecnom vlastnictve vroku 2014 (299 zalatych bytov) mdézeme konstatovat, ze
v porovnani s rokom 2013 priSlo k poklesu o 276 bytov, ¢o predstavuje az 48 %. Trend
vyvoja vlastnickej Struktury dokonCenych bytov poukazuje od roku 2007 az po rok
2014, svynimkou roku 2010, na klesajuci podiel obecnych najomnych bytov na
celkovom pocte dokon€enych bytov. [8]
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V nasledujucej tabulke je uvedeny podiel vystavby obecnych najomnych bytov
na celkovom pocte dokon¢enych bytov v rokoch 2004 az 2014. [8]

Pocet 1528 2032 2143 3149 2631 2305 2481 1544 1544 1064 680
Podiel (%) 12,1 13,7 14,8 19,1 153 12,2 145 10,6 10,1 7,05 4,54

Tabulka 2 - 1 Pocet a podiel obecnych najomnych bytov na celkovom pocte
dokoncéenych bytov v % v rokoch 2004 az 2014 [Zdroj: Ministerstvo dopravy, vystavby
a regionalneho rozvoja SR, tvorba: vlastné spracovanie]

Podla velkostnej Struktury dokon€enych bytov v roku 2014 mali najvacsie
zastupenie Stvorizbové byty s podielom 32,72 %, dalej nasledovali trojizbové byty
s podielom 25,33 % a pat a viacizbové byty s podielom 18,10 %, dvojizbové byty
predstavovali 17,16 % podiel. Najmens$i podiel 6,69 % zaznamenali jednoizbové byty
a garsonky, ako mézete vidiet' v nasledujucej tabufke. [8]

5y 15100 1102 2479 3 849 4676 2994
8 100,00 7,30 16,42 25,49 30,97 19,83
3 14 985 1 002 2571 3796 4 903 2713
8 100,00 6,69 17,16 25,33 32,72 18,10

Tabulka 2 - 2 Velkostna Struktura dokoncenych bytov v Slovenskej republike v rokoch
2013 a 2014 [Zdroj: Ministerstvo dopravy, vystavby a regionalneho rozvoja SR, tvorba: vlastné
spracovanie]

V porovnani s rokom 2013 boli vo velkostnej Strukture zaznamenané len
minimalne zmeny a velkostna Struktura dokoncenych bytov vroku 2014 s malymi
odchylkami kopiruje vyvoj z roku 2013. V celkovom vyjadreni bol zaznamenany pokles
poctu dokonCenych bytov u troch velkostnych Struktur bytov, pri pat a viacizbovych
(o 281 bytov), pri trojizbovych (o053 bytov) apri jednoizbovych a garsénkach
(0o 100 bytov). Narast poctu dokon&enych bytov v porovnani srokom 2013 bol
zaznamenany pri Stvorizbovych bytoch (o 227 bytov) a dvojizbovych bytoch
(0 92 bytov). [8]
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Na zaklade uvedenych informacii mézeme konstatovat, ze aj v roku 2014 sa na
bytovej vystavbe v Slovenskej republike prejavil vplyv ekonomickej a financnej krizy,
ktory je viditelny hlavne na mierne znizenom pocte dokonc&enych bytov oproti roku
2013. Pozitivne je vnimany postupne sa zvysujuci polet zacatych bytov oproti
predchadzajicim rokom, hlavne Zilinskom a Banskobystrickom kraji. Znepokojujicim
ukazovatefom je neustale sa znizujuci pocet dokon€enych obecnych najomnych bytov
oproti predchadzajucim rokom, ked v roku 2014 bolo dokon€enych 680 bytov. Tento
jav je spbsobeny zvySenym zaujmom miest a obci zabezpelovat byty pre svojich
obyvatelov nie prostrednictvom vystavby, kde investi¢ny proces vystavby zabezpeduje
samosprava, ale skér pristupuju k obstaravaniu dokonéenych bytov prostrednictvom
kupy od zhotovitelfov. Z uvedeného dévodu predstavuje pocet bytov, ktoré pocas roka
obstaravaju samospravy na zabezpeCenie byvania sucet dokonéenych bytov v ich
vlastnictve a kipenych bytov od zhotovitelov. [8]

2.2 Charakteristika a vyvoj realitného trhu

V kapitole 1.1 som roz€lenila trh z r6znych hladisk. Trh nehnutelnosti (realitny
trh) mdézeme dalej Elenit na trh kupujuceho, predavajuceho alebo trh neutralny. Toto
Clenenie je zavislé na ponuke a dopyte.

Trh kupujuceho existuje vtedy, ak je ponuka vacésia ako dopyt. Kupujuci si mézu
vybrat’ z vela nehnutefnosti a nie kazda nehnutelnost’ sa preda. Niz3i po€et kupujucich
vedie k niz8im predajom a to ku zniZeniu cien. Naopak, na trhu predavajuceho je viac
kupujucich nez dostupnych nehnutelnosti. Skoro kazda nehnutefnost sa preda.
ZvySeny zaujem vedie k rastu cien.

Neutralny trh je vyvazeny. Urokova miera je prijatelna a poéet kupujlcich
a predavajucich je na trhu vyrovnany. Trh netrpi otrasmi smerom hore a dolu a ceny
stupaju rovnomerne s inflaciou. [5]

Trh nehnutefnosti mbZeme charakterizovat’ ako trh, na ktorom sa uskuto€riuju
obchody s vlastnickymi pravami na pozemky a budovy. Na trhu sa méze vyskytovat
velké mnozstvo kupujucich a predavajucich, vstup na trh je volny a stretava sa tu dopyt
po rbéznych typoch nehnutelnosti sich ponukou. Hlavnymi ukazovatelmi trhu
s nehnutelnostami su rovnako ako pri ostatnych typoch trhov ponuka a dopyt.

Trh nehnutelnosti (realitny trh) je ovplyviiovany a formovany roznymi faktormi.
K z&kladnym faktorom sa zaraduju ekonomické, socialne, legislativne, ktoré ovplyvriuju
predajnost jednotlivych nehnutefnosti s nadvaznostou na rentabilitu, narast
pracovnych miest, mobilitu obyvatelstva a iné. [6]

Priemerna cena byvania sa na Slovensku vo 4. Stvrtroku 2014 zvysila
03 EUR/m? na 1 218 EUR/m? Znamena to medzistvrtrocny aj medziro¢ny rast
00,2 %. Mierne zvySenie priemernej ceny byvania bolo vysledkom hlavne rastucej
priemernej ceny bytov. Aktualna priemerna cena byvania je na Slovensku takmer
totozna s hodnotou jej dlhodobého priemeru (1 217 EUR/m?). Orientaéne zodpoveda
priemernej cene byvania zhruba z polovice roku 2007 aje o0 21,4 % niz8ia, ako na
vrchole realitného boomu v 2. Stvrtroku 2008. [7]
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Graf 2 - 5 Vyvoj priemernej ceny byvania (Priloha ¢. 4) [Zdroj: NBS, tvorba: viastné
spracovanie]
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Graf 2 - 6 Vyvoj priemernej ceny byvania podla krajov v EURIm? (Priloha ¢. 5)
[Zdroj: NBS, tvorba: viastné spracovanie]
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Dostupnost’ byvania sa aj vo 4. Stvrtroku 2014 zlepSila vo vSetkych slovenskych
krajoch. Praktickym prejavom toho je mierny rast velkosti obytnej plochy, ktori mozno
aktualne kupit za priemernd hrubd mesaéni mzdu, ako aj skracovanie c¢asu
potrebného na splacanie priemerného byvania o vymere 60 m?2 obytnej plochy
z disponibilnych prijmov domacnosti. Dédvodom zlepSenej dostupnosti byvania na konci
roku 2014 bolo znizenie priemernej ceny byvania vo vacSine krajov, vSeobecné
ZlepSovanie podmienok pri poskytovani Uverov na byvanie aj celkovo relativne
priaznivé makroekonomické prostredie. Z kvantitativneho vyhodnotenia indexu
dostupnosti byvania v dlhodobejSom horizonte mozno dospiet’ k zaveru, Ze aktualne je
byvanie relativnhe najdostupnejsie v celej novodobej ére slovenského trhu s byvanim.

[7]

Len mierny rast priemernej ceny byvania v poslednom Stvrtroku 2014 a uz viac
ako rocné oscilovanie trhom vygenerovanej priemernej ceny byvania okolo jej
dlhodobého priemeru signalizuje, Ze pri dalSom normalnom vyvoji zakladnych
ekonomickych fundamentov mozno aj v najblizSom obdobi na Slovensku predpokladat
len malé zmeny priemernej ceny byvania. [7]

Priemerna cena bytov sa v 4. Stvrtroku 2014 v porovnani s predchadzajucim
$tvrtrokom zvysila dost’ vyrazne (o0 1,3 % na 1 306 EUR/m?). Okrem relativne malo
obchodovanych, zvacSa nadstandardnych patizbovych bytov, sa najviac zvysSila
priemerna cena jednoizbovych bytov (o0 1,6 % na 1 423 EUR/m?) a najmenej priemerna
cena $tvorizbovych bytov (o 0,4 % na 1 239 EUR/m?). Najviac ponidkané aj najviac
obchodované boli v poslednom Stvrtroku 2014 na slovenskom trhu s byvanim
trojizbové a potom dvojizbové byty. Oproti predchadzajucemu Stvrtroku sa vSak najviac
zvySil predaj jednoizbovych bytov. [7]
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Graf 2 - 7 Vyvoj priemernej ceny podla typu nehnutelnosti, (v EUR/m?2) (Priloha ¢&. 6)
[Zdroj: NBS, tvorba: viastné spracovanie]
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tvorba: vlastné spracovanie]

V poslednom S&tvrtroku 2014 sa podla dostupnych udajov objavilo v ponuke na
trhu s byvanim otakmer 4 % viac domov ako v predchadzajucom Stvrtroku. Pri
rastucej ponuke bola realizacia rodinnych domov aj rodinnych vil na konci roka 2014
zhruba o pat’ percent nizSia ako v predchadzajucom Stvrtroku. Pretlak ponuky domov
sa v8ak neprejavil na ich cenach. Medzistvrtrone sa agregovana priemerna cena
domov takmer nezmenila. Minimalna zmena vo vyvoji agregovanej ceny domov
(znizenie o1 EUR/M?) bola vysledkom znizujucich sa cien rodinnych domov
a rastucich cien priestrannejsich rodinnych vil. [7]

Signalizované zvySenie aktivity na slovenskom trhu s byvanim vo 4. Stvrtroku
2014 mozno demonstrovat hlavne na uspesnosti realizacie bytov. Na konci roku 2014
sa v ramci celého Slovenska darilo predavat kazdy siedmy ponukany byt, kym
v predchadzajicom Stvrtroku to bol zhruba kazdy 6smy ponutkany byt. Uspesnejsie ako
v predchadzajucom Stvrtroku sa predavali takmer vSetky typy bytov (okrem
patizbovych). Uspesnost realizacie bytov bola v jednotlivych krajoch dost
diferencovana. NajlepSiu UspeSnost predaja bytov mal vo 4. Stvrtroku 2014
Bratislavsky kraj (predal sa kazdy piaty ponukany byt) a najhorSie na tom boli
Nitriansky kraj a Trenciansky kraj s predajom zhruba kazdého Strnasteho ponukaného

bytu. [7]
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V predaji rodinnych domov avil boli na konci roku 2014 oproti
predchadzajucemu Stvrtroku zaznamenané slabSie aktivity vo vacsSine slovenskych
krajov (okrem Trnavského kraja, Nitrianskeho kraja a Zilinského kraja). V ramci celého
Slovenska sa darilo v poslednom Stvrtroku 2014 predat kazdy osemnasty dom, kym
v predchadzajucom Stvrtroku kazdy sedemnasty. V ramci krajov sa najlepSie realizovali
predaje domov v Bratislavskom kraji, kde sa darilo predat kazdy trinasty ponukany
rodinny dom alebo vilu. NajhorSie sa predavali domy v Banskobystrickom kraji, kde sa
podarilo predat’ az kazdy 43. dom ponukany na predaj. [7]

ZvySenie aktivity na trhu s byvanim boli do znacnej miery podnecované aj
aktualnymi dverovymi podmienkami. Rekordne nizke urokové sadzby na uvery na
byvanie stimuluju domacnosti k uvaham obstarat si vlastné byvanie. Do byvania
dlhodobo smeruje okolo 70 % uverov domacnosti. [7]

V poslednom Stvrtroku 2014 sa pohybovala urokova sadzba na uvery na
byvanie v priemere okolo troch percent. Urokové sadzby vSetkych druhov tverov na
byvanie mali tendenciu sa zniZovat a niektoré znich sa dostali v poslednych
mesiacoch uz pod tri percenta. Celkovy objem uverov na byvanie dosiahol na konci
roku 2014 hodnotu 16,9 mid. EUR a v poslednom obdobi rastie na medziro€nej baze
zhruba 0 13 %. [7]
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Graf 2 - 9 Vyvoj stavov uverov na byvanie, (v tis. EUR) (Priloha ¢. 7) [Zdroj: NBS,
tvorba: vlastné spracovanie]
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Odvratenou stranou rastucich uverov na byvanie je ich rizikovost z titulu
mozného nesplacania. Celkova miera nesplacanych uUverov sa na Slovensku
v poslednych rokoch pohybuje pod hranicou 5 %. PoZiCiavanie domacnosti je
jednoznacne menej rizikové ako poziCiavanie nefinanénym institiciam. Pézicky na
byvanie domacnostiam su z pohladu uUverovych inétiticii bezpeénejSie, ako rbézne
spotrebitelské uvery. V poslednom Stvrtroku 2014 sa miera nesplacania Uverov
domacnostiam mierne zvysila. [7]

V ramci Uverov na byvanie sa vo 4. Stvrtroku 2014 zvySila miera nesplacania pri
ich vS8etkych druhoch. Najvy$Sia miera nesplacania pri uveroch na byvanie bola
zaznamenana v pripade medziuverov (zhruba 5,4 %). Nasleduju iné uvery na byvanie
(3,5 %), hypotekarne uvery (2,4 %) a uvery zo stavebného sporenia (2,1 %). Celkova
miera nesplacanych Uverov na byvanie sa zhruba za posledné tri roky udrzovala na
urovni troch percent. [7]

So zvydenymi aktivitami na trhu s byvanim koreSponduje aj dalSie relativne
ZlepSovanie dostupnosti byvania na Slovensku, ¢o je vysledkom pozitivneho vplyvu
viacerych faktorov. Rekordne nizke uroky pri Uveroch na byvanie, relativne stabilné
ceny byvania, v priemere priaznivy vyvoj prijmovej situacie domacnosti a viaceré nové
realitné prilezitosti su dobrym vychodiskom pre rozvoj aktivit v realithom segmente aj
v najblizS§om obdobi. V duchu mierneho optimizmu vyznievali na konci roku 2014 aj
oCakavania odbornikov zrealitného trhu, preto v najblizSom obdobi mozno
predpokladat mierny rast cien domov a bytov nielen v Bratislavskom kraji. [7]
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3 CHARAKTERISTIKA DEVELOPEROV A ICH CINNOSTI
3.1 Developer

Oznacenie developer je odvodené z anglického slova development, ktorého
vyznam je rozvoj urCitétho uUzemia. V naSom pripade ide o stavebnu a pripravnu
¢innost. Developerské spoloCnosti zaistuju realizaciu velkych stavebnych projektov.
Niektoré su vysledkom objednavky klienta. Iné su stavané ako investicia s planom
buduceho predaja a s cielom Co najvacsieho zisku. lde o finanéne dostatoCne silné
firmy, ktoré su nositefmi urCitej myslienky a nasledne aj realizatormi daného
podnikatelského zameru. Hlavnou naplfiou prace developera je organizovanie pripravy
a realizacie celého developerského projektu. Je tiez nositefom vsetkych rizik po celu
dobu realizacie projektu. Developer nie je priamym zhotovitelom a ani koneénym
uzivatelom. Vaésinou stavbu ani sam nefinancuje.

V roli developera mézu byt rézne subjekty, ako napriklad:

o Velké stavebné spoloCnosti — ide o stavebné spoloCnosti, ktoré maju
vlastnu developersku diviziu. Developerska spolo¢nost je len sucastou
a v skuto€nosti zaistujua pracu pre svoju vlastnu firmu. V takomto
pripade sa dodavatel a developer stavby povazuju za jedného.
Financovanie stavby je zaistené pomocou uverov alebo z vlastnych
zdrojov firmy.

o Velké finanCné institucie — ide o nadnarodné institucie, ktoré maju
rozsiahle a spolahlivé zdroje vdaka ktorym su schopny realizovat aj
Casovo a finan¢ne narocnejSie projekty.

¢ Financne silni jednotlivci alebo skupiny — ide o subjekty, ktoré disponuju
istym finan€nym majetkom a povazuju developerské projekty ako istu
formu investicie.

o Mesta a obce — dostavaju sa do oblasti developmentu vdaka vlastnictvu
pozemkov alebo nehnutefnosti, ktoré poskytuju developerom. Mézu sa
tiez finanéne podielat na projekte tym, Ze sa stanu investormi na
vybranych Castiach projektu. Mestd aobce sa bohuzial c¢asto
nachadzaju v situacii, kedy sa dostavaju do konfliktu medzi sukromnym
a verejnym sektorom, preto nie su dobrymi podnikatelskymi subjektami.
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Roly stavebnej firmy v developerskom projekte mézu byt rézne, najCastejSie sa
ale stretavame s tromi modelmi.

Prvym a asi najCastejSie vyuzivanym je, ked firma pri realizacii projektu
vystupuje ako stavebny dodavatel. Stavebna firma tiez mbze vystupovat ako
developer, vtakomto pripade su stavebné prace realizované v ramci subdodavok.
V tejto pozicii sa stavebna firma zameriava predovSetkym na minimalizaciu nakladov
a maximalizaciu zisku. Tretia a posledna moznost je situacia, ked stavebna firma
vystupuje v oboch rolach. Ide o model, kedy stavebna spoloénost vystupuje ako
dodavatel aj developer. To si ale m6ézu dovolit len kapitalovo silnejSie spolocnosti.
Vyhodou tohto modelu je predpokladany vy3si zisk.

3.2 Developersky projekt

Developerskym projektom sa spravidla rozumie podnikatelsky zamer. Jeho
predmetom je vystavba nehnutefnosti za u€elom jeho prenajmu alebo predaja,
popripade projekt, ktory predpoklada kupu existujucej nehnutelnosti, jej rekonstrukciu
alebo modernizaciu a nasledne jej prendjom C¢Ci predaj. KFfu€ovym znakom
developerskej €innosti je prave predaj €i prenajom postavenej alebo zrekonStruovanej
budovy tretim osobam. Za developersky projekt sa teda nepouzivaju pripady, kedy
podnikatel stavia alebo rekon$truuje nehnutelnost pre svoju potrebu Ci potrebu
prepojenych oséb. [4]

Developerské projekty su stavané bud na objednavku klienta alebo projekty za
ucelom investicie s planovanym ziskom.

Developerské projekty mézeme rozdelit do dvoch hlavnych oblasti. Prvu oblast
tvoria jednorazové projekty, ktoré predstavuju vystavbu bytovych domov, nakupnych
centier, administrativnych budov a inych. V druhej oblasti ide o tzv. city development.
City development ako taky je u nas v poslednej dobe velmi popularny a zacina sa
u nas objavovat Coraz CastejSie.

Podstatou city development je zameranie sa na vystavbu celych mestskych
Casti, nielen na jednotlivé objekty. V planovacej Casti city developmentu sa musi brat
velky dbéraz na to, aby buduca zastavba reSpektovala charakter krajiny, aby sa
maximalne vyuZili vlastnosti stavebnych pozemkov. DélezZitym faktorom je tiez, aby
buduca zastavba nadvazovala na su€asnu zastavbu ak nejaka v mieste projektu
existuje. Na zaciatku projektu sa spracovava urbanisticka Studia, v ktorej davame vefky
ddraz na to, aby bol zaisteny ¢o najvacsi komfort a o najlepSia obcianska vybavenost
pre buducich obyvatelov. NajdolezitejSimi faktormi su napr. dopravna dostupnost,
Skoly, zdravotnicke zariadenia, kultirne a Sportové vyuzitie, obchody, restauracie a iné
sluzby.

Architektonické rieSenie developerskych projektov je velmi ovplyvnené
miestnymi uradmi a uzemnym planom mesta alebo obce. V niektorych pripadoch sa
mdbze finan¢ne podielat na projekte aj mesto alebo obec, ide hlavne o Casti projektu,
ktoré su dblezité pre verejny zivot. V takomto pripade sa stdva mesto alebo obec aj
investorom na projekte.
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3.3 Zhotovitel

Developer vacsinou nerealizuje vystavbu sam. Jednotlivé Casti projektu alebo
projekt ako celok zadava ku zhotoveniu inymi stavebnym spolo¢nostiam. Ani velké
stavebné spolo¢nosti nemaju dostatoéné pracovné kapacity na to, aby ich pracovnici
zastupili v8etky profesie. Preto aj v pripade ked developer je zarovern aj stavebnou
spoloCnostou dodavajucou stavebné dielo, zadava vybrané ¢&asti k realizacii
subdodavatelom.

3.4 Developerska €¢innost’

Hlavnou cinnostou developera je riadenie projektu. Ide o rozsiahle aktivity,
ktoré vyzaduju komplexné riadenia od zahajenia Studiou proveditelnosti, az po predaj
¢i prenajom budovy v zavereCnej faze projektu. VSetky rozhodnutia v riadeni projektu
spravidla robi developer sam. Kazdy developersky projekt je jedineCny a preto
vyzaduje individualny pristup. Cinnost developera v ramci projektu sa rozdeluje do
troch hlavych faz:

- Pripravnej
- Realizagnej
- ZavereCnej

V pripravnej faze ide predovSetkym o zhodnotenie vSetkych mozZnosti
proveditelnosti developerského projektu a spdsobu jeho financovania. Dalim krokom
je vyber a nakupenie pozemku pre vystavbu, vybavuju sa v3etky délezité povolenia,
ako napriklad stavebné povolenie, Uzemné rozhodnutie apod. V tejto faze tiez
dochadza aj k podpisu zmluvy o buducej kupnej zmluve alebo o najomnej zmluve
s buducimi klientami. Vyberaju sa tiez dodavatelia stavebnych &innosti. Tato faza je
zakladnym predpokladom Uspesnej realizacie projektu a jeho fungovania. V realizaCnej
faze prebieha samotna vystavba, za ktoru zodpoveda hlavny dodavatel. A v poslednej,
zaverelnej faze, sa projekt predava finalnemu investorovi.
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3.5 Rizika developerského projektu

Rizika pri realizacii developerského projektu sa netykaju len samotného
developera, ale aj dodavatelov stavebnej Easti projektu, bankovych institucii, ktoré pre
dany projekt poskytuju finanéné prostriedky a kone¢nych klientov projektu.

Hlavné rizika developerskej spolo¢nosti mézu byt

- znizenie dopytu

- zmena situacie na stavebnom trhu
- zmena legislativy a noriem

- zvy8enie rozpoctovych nakladov

- zla reklama projektu

- konkurencia

Medzi rizikd bankovych institucii mézeme zaradit predovSetkym rizika
spojené zo splacanim poskytnutého uveru na realizaciu projektu. lde o jediné
a najvacsie riziko pre banku ako taku. Banky si svoje investicie dobre straZia a tak uz
pri podpise uverovej zmluvy sa developer vzdava v prospech banky zastaveného prava
na vSetko, Co ide zpravneho hladiska zastavit. NajCastejSie ide o pozemky,
rozostavanu stavbu a pohladavky z bankovych uc¢tov developera.

Rizika klienta vychadzaju zo strany developera, najva¢sim rizikom je strata
finanénych prostriedkov v pripade, ked déjde ku krachu developerskej spolo€nosti.
V takomto pripade majetok spoloénosti ide do konkurzu a veritelia su uspokojovany
postupne, najskér Stat, potom banka a nakoniec ostatni. NajCastejSie klient podpisuje
zmluvu o buducej kupnej zmluve, ktora zaroven sluzi pre banku ako forma istoty pred
tym, ako uvolni developerovi uver. Klient sa stava vlastnikom nehnutelnosti az po
kolaudaci, po splateni celej kupnej ceny, alebo po zapise rozostavanej stavby do
katastra nehnutefnosti. Do tejto chvile je v8ak klient zaviazany splacat’ kupnu cenu
nehnutelnosti podla postupu stavby. Medzi dalSie rizika pre klienta patri aj oneskorena
dodavka stavby alebo nedodrzanie pozadovanej kvality.
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4 RIADENIE DEVELOPERSKEHO PROJEKTU

Zivotny cyklus projektu sa da chapat ako urgity postup $tyroch faz projektu:

o Predinvesti¢nej (predprojektova priprava)

e Investicnej (projektova priprava a realizacna priprava)
o Prevadzkova (operacnej)

o UkoncCenia prevadzky a likvidacie

Z pohladu uspesnosti je kazda s tychto faz velmi dblezita. No aj tak by sme mali
zvySenu pozornost venovat predinvestiCnej faze. Primarny predpoklad k dosiahnutiu
uspechu ¢i neuspechu daného projektu bude v znaénej miere zavisiet na informaciach
a poznatkoch ziskanych v ramci predprojektovych analyz. Aj ked zapracovanie tychto
analyz nie je najlacnejSou zalezitostou, nemalo by nas to odradit, pretoZze kvalitnou
pripravou mbézeme predist stratam vo forme finanénych prostriedkov, ktoré by sme
vlozili do zlého projektu, ktory by skongil neispechom. Vystupom investi¢nej fazy bude
investiéné rozhodnutie, ktoré rozhodne otom, ¢&i projekt bude alebo nebude
realizovany.

4.1 Predinvesticna faza

Predinvesti¢na faza zahfna:

¢ Identifikaciu podnikatel'skych prilezitosti

o Predbezny vyber projektu a pripravu projektu obsahujucu analyzu jeho
variant

e Hodnotenie buduceho projektu arozhodnutie o jeho realizacii Ci
zamietnuti

Prvym krokom tejto fazy je spracovanie Studie prilezitosti (Opportunity Study).

Studia prilezitosti tvori vychodisko predinvestiénej fazy. Tato faza nam definuje
€¢o najvacsiu radu investiCnych prilezitosti, o ktorych ide predpokladat, Zze budu pre
investora vynosné. Je treba zvazit realne moznosti investovania. NajlepSie mozné
podnikatel'ské prilezitosti su vybrané k podrobnejSiemu posudeniu a vyhodnoteniu pred
ich podrobnym prepracovanim do podoby investi¢ného projektu.
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Jednou z foriem vyjasnenia jednotlivych prilezitosti su Studie prileZitosti
(Opportunity Studies), ich cielom je spracovanie dostupnych informacii o jednotlivych
prilezitostiach, ktoré by umoznili posudit, aspon v hrubej miere efekty a nadejnost
projektu zalozenych na tychto prilezitostiach. Na podobnej baze je aj prieskumna
Stadia (Scounting Study), ktora je zamerana skér na vyzname mozného investi¢éného
rieSenia. Tieto Studie by mali byt pomerne struéné a malo nakladné. Vysledkom
vyhodnotenia tychto Studii by mal byt predbezny vyber tychto prileZitosti, ktorym bude
venovana pozornost v dalSom kroku, ato v Technicko—ekonomickej Studii projektu
(Feasibility Study). lde o Studiu, ktorej vysledkom by malo byt zhrnutie vSetkych
zakladnych prvkoch projektu a nasledné umozZnenie rozhodnutia o rentabilite
a hlavnych parametroch projektu. Aby bolo mozné rozhodnut o rentabilite projektu, je
nutné stanovit’ tiez cenu projektu. Pri stavebnych investiciach sa cena, za ktoru je
mozné postavit dany subjekt zistuje v predinvesti¢nej faze pomocou dokumentu
,Rozpoctovy ukazovatel”, kde pomocou objemu stavby a EUR/m? sa stanovi vysledna
predbezna cena investicie. Zameriava sa len na jeden projekt, ktory bol vybrany
v ramci Studie prilezitosti.

Studia proveditelnosti zahriiuje Styri rozdielne okruhy problémov:

V prvej rade musi marketingové &i predajné oddelenie odhadnut odpoved na
zakladnu otazku; kolko novych vyrobkov trh absorbuje a za aku cenu. Tu je hlavné
riziko projektu. Nie je vynimoCné, Ze sa odhad predaja liSi v prvych rokoch a po
zahajeni vyroby o viac ako 80 %. Schopnost’ trhu absorbovat novy vyrobok bohuzial
zistime az po vynalozeni 100 % investi¢nych nakladov. [1]

V druhom okruhu sa posudzuju rizika spojené s vystavbou, ktoré su obecne
podstatne niZSie nez rizika Specifikované v ostatnych okruhoch. DélezZité je rozdelit’ si
rozhodovaci proces o zahajeni stavby do niekolkych krokov. Prvy odhad nakladov
mbdze mat chybu az £+ 50 %, ale stym, ako postupuje spracovanie projektovej
dokumentacie, dochadza k spresneniu odhadu nakladov. Konecné rozhodnutie
0 zahgjeni vlastnej vystavby by malo byt znovu preskumané po spracovani projektovej
dokumentacie a po vybere a dojednani zmluv s hlavnymi dodavatefmi. Vynalozené
financné prostriedky na projektovi dokumentaciu sa do okamihu zahajenia stavby
pohybuju do 5 % celkovych investiCnych nakladov. Riziko z prekroCenia pevnej ceny
v zmluve s dodavatelmi je u dobre riadenych stavieb menSie ako 10 %. [1]

Tretia skupina , prevozné naklady, ma v sebe tiez velmi neistu zlozku spojenu
s buducimi cenami surovin a médii na trhu. Ostatné naklady, ako napr. pracovna sila
a udrzba, su velmi dobre odhadnutelné prevadzkové utvary podniku. [1]

Posledna, v podstate vSak najdélezitejSia Cast Studie proveditelnosti je
posudenie moznosti financovania projektu, ktoré méze rozhodnut o neuskutocneni aj
velmi vynosného projektu. [1]
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4.2 Investicna faza

Investicna faza zahffia vacsi pocet c&innosti, ktoré tvoria napln vlastnej
realizacie projektu. Zakladom pre zahajenie investiCnej fazy je vytvorenie pravneho,
finanéného a organizatného ramca pre realizaciu projektu (kontraktatné zaistenie
projektu ajeho financovanie, vytvorenie projektového timu, ziskanie potrebnych
pozemkov pre realizaciu projektu a iné). [2]

InvestiCnu fazu mozno rozdelit do jednotlivych etap:

e Spracovanie zadanie stavby

e Spracovanie uUvodnej projektovej dokumentacie (projektu pre Uzemné
rozhodnutie — stavebné povolenie)

e Spracovanie realiza¢nej projektovej dokumentacie

o Realizacia vystavby

e Priprava a uvedenie do prevadzky

o Aktualizacia dokumentacie a systému

Zadanie stavby

Po prevedeni predinvesti¢nych analyz pokracuju prace na dokumente Zadanie
stavby. Tento dokument definuje dévody vzniku, suvislosti, ciele arozsah projektu.
Specifikuje vSetky zakladné informacie pozadované pre navrh a realizaciu projektu.
Moze tiez Specifikovat predbezne zvolené technologické rieSenia. Zadanie stavby sluzi
tiez ako podklad pre vyberové riadenie, napr. na vyber dodavatela pre spracovanie
projektovej dokumentacie a iné.

Nasledne sa na zaklade zadania stavby rozhodne, €i sa bude na realizacii
projektu pokraCovat alebo sa projekt odlozi.

Uvodna projektova dokumentacia

Zadanie stavby je vychodisko pre spracovanie Uvodnej projektovej
dokumentacie. Tato dokumentacia spracovava projekt az do takej urovne podrobnosti,
ktora je vhodna jednak pre spresnenie odhadovanych nakladov (u zakladnej vyrobnej
jednotky s presnostou + 10 % a u vyvolanych a pomocnych investicii s presnostou
t 30 %), jednak pre konecné schvalenie projektu, ziskanie uzemného rozhodnutia
a stavebného povolenia. Uvodna projektova dokumentéacia poskytuje vsetky
pozadované informacie umoznujuce pokracovat’ v detailnom rozpracovani projektu do
stupnia realizacnej dokumentacie. [2]

Uvodna projektova dokumentécia obsahuije:

e Dokumentaciu pre UR s rozs$irenou technologickou ¢astou;
e Dokumentaciu pre SP s rozSirenou technologickou ¢astou.
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Samotnou Cast'ou uvodnej projektovej dokumentacie je vyhodnotenie vplyvu na
Zivotné prostredie (tzv. Studia EIA). Naklady na spracovanie tejto ¢asti dokumentacie
obvykle nie su vyznamné. Pri priprave projektu je v8ak nutné brat do uvahy Casovy
dopad na spracovanie a hlavne prejednanie tejto dokumentacie s verejno-pravnymi
organmi. [2]

Hlavnym ucelom dokumentacie pre uzemné rozhodnutie je definovat navrh
vyrobného procesu a poskytnut informacie pozadované pre ziadost o Uzemné
rozhodnutie.

Realiza¢na projektova dokumentacia

Ugelom tejto dokumentacie je umoznit vypracovanie vSetkych inZinierskych
vypoctov, vykresov a dokumentacii poZadovanych pre vystavbu, resp. realizaciu
projektu. Realizacna projektova dokumentacia musi odpovedat pozZiadavkam
dokumentacie pre Uzemné rozhodnutie a stavebné povolenie. [2]

V projekte sa uplatriuju dokumentacie:

a) Pre vydanie uzemného rozhodnutia

b) Pre ohlasenie stavby, popr. pre stavebné povolenie

c) Pre prevedenie stavieb

d) Bduracie prace

e) Pre vyber zhotovitel stavby

f)  Vyrobna a dielenska dokumentacia dodavatela, popr. subdodavatela
g) Dokumentacia skutocného prevedenia stavby

h) Dokumentacia pre ddlezité upravy

Usporiadanie projektovej dokumentacie je dané verejnopravnymi predpismi —
najma vyhl. €. 499/2006 Sb., o dokumentdcii stavieb. [10]

Projektova dokumentacia je suCastou dokumentacie zakazky, a stane sa teda
zmluvnym dokumentom — prilohou zmluvy o dielo na zhotovenie stavby. Jej priprave
sa musi venovat starostlivost odpovedajuca jej zavaznosti. Stale ale pretrvava
podcefiovanie projektovej &innosti ako zakladného pilieru vystavbového projektu
(po stranke architektonickej, stavebno-inZinierskej, prevadzkovej, ekonomickej aj
legislativnej). [10]
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Realizacia vystavby

Realizacia vystavby musi prebiehat presne podla realizacnej projektovej
dokumentécie.

V tejto faze projektu sa objednavaju materidly pre montaz (objednanie méze
zacat uz vo faze projektovania, hlavne objednanie poloziek s dlhou dodacou lehotou
alebo objednanie nahradnych dielov), stavenisko sa predava dodavatelovi a prebieha
montaz vyrobnych zariadeni. Po dokonceni v8etkych montazi sa vyrobné zariadenie
testuju s vopred stanovenymi kritériami.

Koniec realizacie je definovany ukoncenim vSetkych montazi.
Faza realizacie obvykle zahfha tieto ¢innosti:

e nakup zariadeni a materialu (vratane inSpekcii kvality pri dodavke)
a jeho dodanie na stavenisko,

o montaz a instalaciu na stavenisku,

o inSpekciu a testovanie zariadeni po montazi (kontrola kvality, prijemky
u vyrobcov, prijemka na stavenisku),

e dohlad a dozor nad realizaciou (vratane monitorovania postupu),

o priprava projektu (manudly pre prevadzku a udrzbu, postupy pre
uvedenie do prevadzky, predbezné protipoziarne plany a iné),

o 3Skolenie vSetkych zainteresovanych pracovnikov (hlavne prevadzka,
udrzba, laboratdria, hasici, technolégie),

e vypracovanie dokumentacie skuto¢ného stavu po vystavbe. [2]

Priprava uvedenia do prevadzky, uvedenie do prevadzky a skusSobna
prevadzka

V tejto faze sa mechanicky dokonCené vyrobné zariadenie testuje, uvadza do
prevadzky a po UspesSnej skusSobnej prevadzke ho vlastnik zariadenia prijima pre
normalnu prevadzku. Cielom tejto faze je zaistit, aby vSetky &innosti vztahujuce sa
k priprave uvedenia do prevadzky a vlastnému uvedeniu do prevadzky boli prevedené
v sulade s prevadzkovymi a bezpecnostnymi Standardami a aby boli dodrzané vSetky
podmienky projektovej dokumentécie. [2]

Aktualizacia dokumentacie a systému

Ide o vyznamny krok, kde je nutné upravit technicki dokumentaciu a prislusné
normy spolo¢nosti (napr. havarijné plany, plany udrzby a i iné) zohladriujuce skutony
stav zmien po realizaciu projektu. Ugelom tejto fazy je zaistit, aby vSetky aspekty
nového =zariadenia boli spravne spracované do dokumentacie ado vSetkych
dotknutych systémov. [2]
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4.3 Prevadzkova faza

Prevadzkovu fazu je treba posudit ako z kratkodobého hladiska tak aj
z dlhodobého hladiska.

Kratkodoby pohlad sa tyka uvedenia projektu do prevadzky, resp. zabehnutej
prevadzky. Tu mbzu vznikat urcité problémy prameniace napr. z nezvladnutia
technologického procesu & vyrobnych zariadeni, z nedostatoCnej kvalifikacie
pracovnikov ai. Vacsina tychto problémov ma svoj povod v realizatnej faze projektu.

[6]

Dlhodoby pohlad sa tyka celkovej stratégie, na ktorej bol projekt zalozeny,
a z toho vyplyvajucich vynosov na jednej strane a nakladov na druhej strane. Délezité
je pre nas zistenie bodu zvratu (Break Even Point — BEP), kedy kumulované naklady
presiahnu kumulované vynosy atym sa stava projekt pre investora vynosnym
a prinasa mu zisk. V prevadzkovej faze sa projekt skompletizuje, vyhodnoti a hakoniec
sa vypracuje zavere€na sprava. [2]

4.4 Ukoncenie prevadzky a likvidacia

Predstavuje zavere¢nu fazu zivota projektu. Tato faza je spojena ako s prijmami
zZ likvidovaného majetku, tak aj s nakladmi spojenymi s jeho likvidaciou. [2]

Likvidatna faza zahriiuje najma c&innosti, ako su demontaz zariadenia a jeho
likvidacia, sanacia lokality, predaj vSetkych nepotrebnych zasob a iné. [2]

4.5 Projektové riadenie

Projektové riadenie sa sklada z viacerych procesov. Proces je rad Cinnosti,
ktoré zo zadanych vstupov vytvoria poZzadované vystupy. Procesy obecne delime:

e Procesy projektového riadenia — planuju, organizuju a kontroluju pracu na
projekte. Tieto procesy vychadzaju z obecnej tedrie o projektovom riadeni
a su charakteristické pre fubovolny typ projektu.

o Procesy S$pecifické pre produkt — Specifikuju a vytvaraju produkt projektu.
Tieto procesy nazyvame procesy vystavby.
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4.6 Procesy projektového riadenia

Delime ich na devat zakladnych oblasti:

Integracia projektu — zaobera sa riadenim vacSieho pocCtu sucasne
beziacich projektov.

Riedenie rozsahu — venuje sa predmetu stavby, konkrétne jej vecnej
definicii, spdsobu jeho stanovenia a vlastného prevedenia.

Riadenie ¢asu — zaoberd sa harmonogramami, ich zostavenim,
riadenim a kontrolou. Ide o ¢asovu definiciu stavby.

Riadenie nakladov — popisuje metodiku ako spravne odhadnut naklady
stavby a riadit’ ich vyvoj v priebehu vystavby.

Riadenie kvality — dodavatelské cinnosti musia byt kontrolované
z hladiska kvality vykonanych praci.

Riadenie 'udskych zdrojov — popisuje metddy vytvarania projektovych
timov.

Riadenie komunikacie — je velké mnozstvo subjektov, ktoré medzi
sebou komunikuju a vymienaju si informacie, ¢im priamo ovplyvnuju
vecnu stranku stavby, terminy a naklady. Preto je nutné pouzivat
metodiky riadenia komunikacie.

Riadenie rizik — s procesom vystavby je spojenych vela rizik, ktoré
treba identifikovat a kvalifikovat. Zaroveh sa musia stanovit
mechanizmy, ktoré budu tymto rizikam predchadzat’ a minimalizovat' ich.
Riadenie nakupu — patri sem vyber dodavatelov, uzatvaranie zmluv
a riadenie zmluvnych vztahov.
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Projektovy management

1. Integracia projektu

2. Riadenie projektu

3. Riadenie casu

1.1 Navrh planu projektu
1.2 Realizacia planu projektu
| | 1.3 Integrované riadenie zmien

2.1 Zahajenie

2.2 Planovanie rozsahu

2.3 Definovanie rozsahu
2.4 Overenie rozsahu

2.5 Riadenie zmien rozsahu

3.1 Definovanie éinnosti

3.2 Riadenie Einnosti

3.3 Odhad trvania ¢innosti
3.4 Navrh harmonogramu
3.5 Riadenie harmonogramu

4. Riadenie nakladov

4.1 Planovanie zdrojov
4 2 Odhad zdrojov
4.3 Navrh rozpoétu
4 4 Kontrola nakladov

5. Riadenie kvality

6. Riadenie l'udskych
zdrojov

5.1 Plan kvality
5.2 Zistovanie kvality
5.3 Kontrola kvality

6.1 Plan organizacie
6.2 Vyber ¢lenov
6.3 Vytvorenie timu

7. Riadenie komunikacie

8. Riadenie rizik

9. Riadenie nakupu

7.1 Planovanie komunikacie
7.2 Distribucia komunikacie
7.3 Reporting

7.4 Administrativne ukoncenie

8.1 Plan riadenie rizik
8.2 Identifikacia rizik
8.3 Kvalitativha analyza nzik

|8 4 Kvantitativna analyza rizik

8.5 Plan prevencie rizik
8.6 Monitorovanie a riadenie rizik

9.1 Plan subdodavok

9.2 Plan vyberovych riadeni
9.3 Dopytové riadenie

9 4 Vyber subdodavatela
9.5 Administracia kontraktov
9.6 Uzatvorenie kontraktov

Obrazok 4 - 1 Hlavné oblasti projektového riadenia [Zdroj: ROUSAR, I. Projektové
riadenie technologickych stavieb, tvorba: viastné spracovanie]

Ak rozdelime procesy kazdej hlavnej €innosti do jednotlivych skupin, ziskame
vyslednu maticu vSetkych Cinnosti projektového managementu. [1]
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4.7 Skupiny ¢innosti v procese projektového riadenia

Kazdy proces je mozné rozdelit na jednotlivé fazy projektu. Kazda faza sa
sklada z piatich zakladnych skupin ¢innosti:

e Zahajenie
e Planovanie
e Realizacia
e Kontrola

e Ukondenie

Planovanie

Kontrola

Realizacia

Ukoncenie

Sipky predstavuju tok informacii.

Obrézok 4 - 2 Cinnosti vnitri fazy [Zdroj;: ROUSAR, I. Projektové riadenie
technologickych stavieb, tvorba: vlastné spracovanie)
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4.8 Riadenie ¢asu

Ukonc&enie projektu v€as je jednou z najdblezitejSich podmienok Uspesnosti. [1]

Pri¢iny oneskorenia stavieb mézeme rozdelit na dve skupiny podla fazy
vystavby:

e Pripravna
e Realizacna

Prvou skupinou je faza pripravna. Vo fazy pripravy ma na oneskorenie hlavny
vplyv vlastnik a jeho pomalé rozhodovanie o zahajeni projektu a definicii parametrov
stavby. [1]

Vo faze realizacie maju hlavny vplyv na oneskorenie dodavatelia stavby. Na
rozdiel od pripravy vo faze realizacie velkost oneskorenia zavisi na projektovom
manazérovi, ktory si nastroje pre zaistenie stavu harmonogramu aj nastroje pre
napravu voli sam. [1]

Prehlad pri¢in oneskorenia projektu vystavby v tab. 4 - 1.

FAZE > ZODPOVEDNY
VYSTAVBY PRICINA ONESKORENIA STAVBY ZA PRIGINU

PRIPRAVA * oneskorenie zahajenia projektu vlastnik

* nejasna definicia parametrov stavby vlastnik

* pomalé spracovanie dokumentacie projektant

» dlhé povolavacie riadenie Ugastnici, DOS
REALIZACIA | - oneskorené stavebné povolenie viz vysSie

* oneskoreny podpis zmluvy na dodavku stavby vlastnik

* oneskorené objednanie zariadenia s dihou dodavatel alebo

dodacou lehotou vlastnik

» oneskorené podpisy zmluv s dodavatelmi dodavatel

. ned_ostatoéné kapacity pracovnikov na dodavater

stavenisku

* dodatocné poZiadavky vlastnik

. , . rojektant,
» chyby v projektovom riadeni ﬁcejncor

Tabulka 4 - 1 Prehlad prigin oneskorenia stavby [Zdroj: ROUSAR, I. Projektové riadenie
technologickych stavieb, tvorba: vlastné spracovanie]

Metddy projektového riadenia Casu umoziuju predchadzat pri¢inam a davaju
nam nastroje pre zistenie skutoéného stavu vystavby. Pri oneskoreni musime konat. Ci
konat méZzeme, zavisi na zmluvnych podmienkach. [1]
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Hlavnym vystupom procesu riadenia ¢asu je harmonogram. V projekte vystavby
existuje niekolko harmonogramov, ktoré maju hierarchicku Struktdru. Na najvys3ej
Urovni spracovava vlastnik riadiaci harmonogram projektu, ktory obsahuje vSetky
hlavné Casti projektu od rozhodnutia o zahajeni projektu az po kolaudaciu. V tomto
harmonograme by mali byt zachytené vSetky milniky zahajenia a ukonenia €innosti
pre vSetkych uc€astnikov vystavby a vSetky vystupy, ktoré ucastnici vystavby predavaju
vlastnikovi. Riadiaci harmonogram projektu by mal minimalne obsahovat’ vSetky tieto
Cinnosti: podpis kontraktu, nakup technolégie, dodavka technolégie na stavenisko,
dodavka stavebnej casti, montaz technoldgie, predanie stavby. Dodavatelia
jednotlivych Casti stavby si pre svoje jednotlivé Cc&innosti zostavuju detailné
harmonogramy. [1]

Riadenie ¢&asu zahffia jednotlivé procesy zaistujuce splnenie projektu
v pozadovanom ¢ase. Celkom rozliSujeme pat’ jednotlivych procesov: definicia ¢innosti,
riadenie Cinnosti, odhad trvania C¢innosti, navrh harmonogramu, riadenie
harmonogramu. Prvé Styri ¢innosti su potrebné pre zostavenie harmonogramu, ktoré
sa odohrava pri planovani projektu. Poslednu ¢innost, riadenie harmonogramu, ma
celkom odliSny charakter a vykonava sa pri vlastnej realizacii projektu. [1]

Poslednym krokom je zostavenie harmonogramu. Dnes sa pouZzivaju rézne
pocCitaCové programy, najCastejSie pouzivanym je MS Project. Vystupom tohto
programu je tzv. Ganttovo zobrazenie ¢asového harmonogramu, ktoré ja znazornené
obr. 4 — 3 Ganttovo zobrazenie ¢asového harmonogramu.

ID NAZOV CINNOSTI

Montaz technologie

1 Podpis kontraktu H

2  Nakup technolagie

3 Dodavka tech. na stavenisko

4 Dodavka stavebnej &asti ¥
5

6

Predanie stavby

Obrézok 4 — 3 Ganttovo zobrazenie &asového harmonogramu [Zdroj: ROUSAR, |.
Projektové riadenie technologickych stavieb, tvorba: viastné spracovanie]
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Cielom zostavenia harmonogramu je v prvom rade zistit dobu trvania celého
projektu a za druhé stanovit kritické &innosti, ich prediZzenie vedie k predlZeniu celého
projektu. Postupnost kritickych €innosti sa nazyva kriticka cesta. V roku 1956 vyvinula
spolo¢nost’ DuPont metddu kritickej cesty Critical Path Method (CPM), ktora vyuziva
tedriu grafov a umoznuje stanovit dobu trvania projektu a €innosti na kritickej ceste.
Metoda CPM pouziva iny typ zobrazenia harmonogramu tzv. sietovy graf, ktory je
znazorneny na obr. 4 — 4 Metoda CPM. [1]

0 1 0 1
J2 - Nakup technolégie | 3 - Dodévka na stavenisko |
/ 0 1 1 0 1 N1
0 1/ 0 1
|1 - Podpis kontraktu | 46 - Predanie stavby |
0 1 1) 0 1 1
0 1 0 1/
Y4 - Dodévka stav. Easti | {5 - Montai technolégie |
0 1 1 0 1 1
Legenda:
LS LF
|C - Cinnost » Kriticka cesta

ES D EF

Obrézok 4 - 4 Metoda CPM [Zdroj: ROUSAR, I. Projektové riadenie technologickych
stavieb; tvorba: vlastné spracovanie]

Zakladné pojmy pre harmonogram:

POJEM POPIS
D Duration Doba trvania Cinnosti
ES Early Start Najskorsi zaCiatok
EF Early Finish Najskorsi koniec
LF Late Finish Najneskorsi koniec
LS Late Start Najneskorsi Start
TF Total Float Celkova Casova rezerva
FF Free Float Volna ¢asova rezerva

Tabulka 4 - 2 Zakladné pojmy harmonogramu [Zdroj: viastny]
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4.9 Riadenie nakladov

Na prvom mieste zaujimaju vlastnika stavby naklady na realizaciu. Riadenie
nakladov sa vSeobecne deli na Styri Casti:

e Planovanie zdrojov — spoc€iva v stanoveni potrieb pracovnikov, strojov
alebo subdodavatelov, s ich Cinnostou prevedieme c&innosti projektu.
Vlastnik planuje na drovni dodavatelskych firiem. Stavebny dodavatel
na urovni vlastnych pracovnikov, stavebnych strojov a subdodavatelov.
(1]

¢ Odhad nakladov — sluzi k stanoveniu nakladov jednotlivych innosti. [1]

e Navrh rozpoétu — sumarizuje jednotlivé odhady do vychadzajuceho
planu nakladov. Tymto krokom kon¢i planovacia faza. [1]

o Kontrola nakladov — prebieha pri realizacii Cinnosti projektu. Znamena
priebezné stanovenie nakladov projektu, ich odchylky od planu
a vykonavanie naslednych opatreni eliminujucich odchylky. [1]

V priebehu vystavby vznika niekolko rozpoctov. Vlastnik stavby zostavuje
riadiaci rozpoCet projektu, ktory sa v Case vyvija. Je zaloZzeny len na odhadoch
nakladov z pléch, objemov a kapacit. S postupujlicou projektovou dokumentaciou sa
rozpoCty spresfiuju. Dodavatel stavby zostavuje detailny rozpocCet stavby, ktory je
vacsinou prilohou zmluvy na dodavku.

Naklady stavby su suctom nakladov vsSetkych jednotlivych ¢&asti stavby.
Zakladom dobrého rozpoltu je rozdelenie stavby na jednotlivé Casti, ktoré sa
neprekryvaju, ale su€asne ziadna Cast’ stavby nechyba. [1]

Pre rozdelenie stavebnej Casti sa pouziva delenie na HSV — prace hrubej
stavebnej vyroby a PSV — prace pomocnej stavebnej vyroby.

Zakladnym predpokladom kontroly nakladov je existencia rozpoctu, s nim
porovnavame skutocnost. Po podpise zmluvy s dodavatelom mame okrem pévodného
rozpoCtu aj zakontrahovanu cenu, ktora je rozdelena na jednotlivé polozky vo vykaze
vymer a ten je prilohou zmluvy s dodavatefom. [1]

Pri stavebnych dodavkach je typickd mesacna fakturacia, kedy dodavatel na
konci mesiaca predlozi supis vykonanych praci, tzv. zaistovaci protokol. Po jeho
odsuhlaseni vlastnikom dodavatel vystavi fakturu na vykonané prace. [1]
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5 FINANCOVANIE DEVELOPERSKEHO PROJEKTU

Zdroje financovania (kapital) projektu sa da triedit z viacerych hladisk, z nich
k najvyznamnejSim patri miesto, odkial sa tieto zdroje ziskavaju, a vlastnictvo tychto
zdrojov. Podla miesta sa rozliSuju na interné a externé zdroje financovania, tj.
interny a externy kapital. [2]

Interné zdroje predstavuju predovsSetkym vysledky vlastnej podnikatelskej
¢innosti firmy a tvoria ich predovSetkym:

e Zisk po zdaneni

o Odpisy a prirastky rezerv

o Odpredaj niektorych zloziek dlhodobého majetku

e ZniZenie obezZnych aktiv, tj. predovSetkym zasob a pohladavok

Externé zdroje financovania su zdroje, ktoré boli vytvorené mimo podnik.
Patria sem:

e Vklady — navySenie zakladného kapitalu stavajucimi alebo novymi
spoloénikmi

o Dlhodobé bankové, resp. dodavatelské uvery

o Dlhopisy (obligacie)

o Kratkodobé bankové uvery

e Dary a dotacie

Druhé hladisko ¢lenenia zdrojov financovania je na vlastny kapital (vlastné
zdroje) acudzi kapital (cudzie zdroje). Vlastny kapital tvori v8etky interné zdroje
financovania a niektoré z externych zdrojov financovania. Podstatné pritom je, Ze
vlastny kapital nie je treba splacat a predstavuje bezpelny zdroj financovania
investi€nych projektov. Rozdielne to je u cudzieho kapitalu, pri ktorom je treba jednak
hradit jeho naklady (napr. v podobe urokov z bankovych a dodavatelskych uverov,
emitovanych obligacii ai.), jednak tento kapital splatit (v podobe splatok istiny
bankovych a dodavatelskych Uverov, vyplacanie emisie obligacii ai.). Vzhfadom k tejto
vlastnosti predstavuje cudzi kapitdl znalné rizikovejdi spbsob financovania
investi€nych projektov. [2]

Financovanie z vlastnych zdrojov patri sem:

e Zakladny kapital

e NavysSenie zakladného kapitalu (emisie akcii)
e Nerozdeleny zisk z minulych obdobi a odpisy
o Dotéacie a dary

Financovanie z vlastnych zdrojov je vyhodné pouzit ked: ,Viastny kapital je
k dispozicii v dostatoénom mnoZstve. Investicia bude mat dostatocni ocCakavanu
vynosnost, aby pokryla naklady na vlastny kapital. Tieto podmienky vacsinou nebyvaju
sucasne splnené, preto sa pristupuje k pouZivaniu lacnejSieho cudzieho kapitalu alebo
aspori k financovaniu zmieSanému.“[3]
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Financovanie z cudzich zdrojov

Cudzie zdroje su vsetky zdroje, ktoré nie su viastnymi. Cudzie zdroje sa daju
klasifikovat' ako prostriedky, ktoré boli podniku pozZi¢ané a ktoré bude musiet skér Ci
neskor vratit, alebo financovanie cudzim kapitalom/dlhom je mozné charakterizovat
ako substituciu kapitalu kapitalom cudzim s dodatocnymi nakladmi (Grokmi). [2]

Bankové uvery Clenenie v rozvahe:

e Rezervy
e Dlhodobé zavazky, patria sem aj emitované dlhopisy a dlhodobé zmenky k
Uhrade

o Kratkodobé zavazky
¢ Dlhodobé zavazky (bankové Uvery a vypomoci)
e Ostatné pasiva

Prostriedky pre realizaciu projektu sa ziskavaju najCastejSie od bankovych
institucii (dlhodobé &i kratkodobé uvery) alebo emisii obligacii s tym, Ze nie vSetky
uvedené pasiva rozvahy mézu byt vyuZité ako zdroje financovania investi¢nych
projektov. Samostatnou formou dlhodobého financovania je tzv. projektové
financovanie, kedy su prostriedky na financovanie ziskané investorom cielene len
v suvislosti s projektom. [2]

Kazda Ziadost o bankovy uver podlieha analyze bonity Ziadatefa a analyze
investicného projektu. Na zaklade vysledku tychto analyz potom banka rozhodne, ¢i
Ziadost o bankovy uver vyhovie (a za akych podmienok), €i nevyhovie. [2]

Moznosti ziskania cudzich zdrojov financovania a cena takéhoto financovania
zavisi na rade faktorov, ktoré banka pred vyslednym rozhodnutim posudzuje. [2]

Medzi zakladné faktory pre posudenie moznosti financovania bankou a faktory
ovplyvhujuce ceny bankovych averov patri:

e Podnikatel'ska histéria

o Vypracovany projekt a podnikatelsky plan s CF projekciami poCas celej
doby splatnosti uveru

e Financ¢na kalkulacia

¢ Vierohodné informacie o finanne;j situacii

o Relevantné zmluvy

e Vypis z katastra nehnutelnosti

e \ypis z obchodného registra

A dalSie dokumenty v zavislosti od konkrétneho projektu.
Obligacie

Obligacia je dlhovy cenny papier, ktory eliminuje podnik s cielom ziskat od
investora (veritela) finan¢ény zdroj. [6]
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Firemné (korporac¢né) financovanie

NajCastejSou formou externého financovania projektu je investi¢ny uver. Podnik
mdze ziskat uver v dvoch podobach:

o Bankovy (finanény uver), poskytovany komerénymi bankami a tiez
poistovacimi spolo¢nostami alebo penzijnymi fondami. Investicné
projekty su najéastejSie financované prostrednictvom strednodobych
(s splatnostou 1 rok az 5 rokov) alebo dlhodobych uverov (s splatnhostou
4 a viac rokov).

o Dodavatelsky uver, poskytovany dodavatelmi dlhodobého majetku
odberatelom.

Poskytnuty investiCny uver je postupne umorovany splatkami po celu dobu jeho
splatnosti vratane platby urokov (previadaju uUvery s pevnou urokovou sadzbou).
ZvyCajne je na poskytnutie Uveru pozadovana zaruka (mbéze to byt aj realizovany
projekt, nehnutelnost &i iné aktiva investujucej spolo¢nosti). [2]

Dodavatelské uavery su poskytované tak, ze dodavany majetok (stroje,
technologické zariadenie) je odberatefom splacany po¢as dohodnutej doby, postupne
alebo jednorazovo, vratane urokov (nejde tak o priame poskytnutie penaznych
prostriedkov, ale o odklad alebo rozklad zaplatenia kupnej ceny). Uroky nebyvaju
vyjadrené v percentach z ceny dodavky ale su zakomponované do jednotlivych splatok
(ako sucast kupnej ceny sa potom mdzu zahrnut do vstupnej ceny dihodobého
investicného majetku pre odpisovanie — kapitalizované uroky) s tym, Ze sa daju zistit’
ako rozdiel cien pri okamzitom a postupnom splacani. Splatnost uveru méze byt
spojend s ekonomickou Zivotnostou majetku, moze vdak byt aj kratsia. Uvery su
dodavatelom poskytované bud priamo (z vlastnych zdrojov), alebo pomocou
refinancovania prostrednictvom bankovych Uverov zjednanych uc¢elovo dodavatelom
(forma finan¢nej podpory vyrobnej ¢innosti podniku). [2]
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5.1 Zoznam developerskych firiem

DOPRASTAYV, a.s., Bratislava

Doprastav je moderna stavebna spolocnost s viac ako polstoroénou histériou,
ktora je schopna ponuknut realizaciu stavieb akéhokolvek druhu. Prostrednictvom
svojich organizacnych jednotiek realizuje stavby na celom Uzemi Slovenska ako aj
v zahrani€i. Podstatna €ast' vyrobného programu spoloCnosti predstavuju najma tieto
druhy stavebnej Cinnosti: cesty a dialnice, mosty, vodohospodarske diela, ekologické
stavby, pozemné a podzemneé stavby.

ZIPP BRATISLAVA, spol. s r.o., Bratislava

STRABAG Pozemné ainzinierske stavitelstvo s.r.o. je spoloCnost s viac ako
50 — roCnou tradiciou v stavebnej vyrobe, od roku 2004 sucCastou eurdépskeho
stavebného koncernu STRABAG.

STRABAG, s.r.o., Bratislava

STRABAG s.r.o. patri k poprednym stavebnym spolo¢nostiam na Slovensku.
Realizuje vSetky druhy stavieb v oblasti dopravného stavitelstva a patri k poprednym
tuzemskym vyrobcom asfaltovych zmesi. Je sucastou koncernu STRABAG SE, ktory
vyrasta z korenov tradi¢nych slovenskych spolo¢nosti a pod jeho hlavicku dnes pdsobi
velké mnoZstvo dcérskych firiem a znaciek po celej Eurdpe.

Inzinierske stavby, a.s., KoSice

Ponukaju  dodavku stavieb v odboroch inzinierskeho, pozemného,
priemyselného a vodohospodarskeho stavitel'stva. Na stavebnom trhu pdsobia uz viac
ako 62 rokov a okrem Slovenska pdsobia aj v Ceskej republike a Madarsku.

MONOLIT Slovakia s.r.o.

Stavebna spolocnost pbésobiaca na Slovenskom trhu od roku 1995, ktora sa
zaobera realizaciou bytovych, obcianskych a priemyselnych stavieb na Slovensku
formou kompletnej dodavky stavebného diela ako vyS$Si dodavatel stavby, alebo
formou subdodavky &asti stavby. Od roku 2004 spolo¢nost’ realizuje vlastné investi¢né
projekty suvisiace s vystavbou a predajom bytov, dalej vystavbou, predajom
a prenagjmom nebytovych priestorov.

V praktickej Casti mojej bakalarskej prace spolupracujem s firmou MONOLIT
Slovakia s.r.o. apopisujem developersky projekt Bytového domu Sedli¢na,
Trencianske Stankovce — |. etapa, ktory si firma financuje z vlastnych zdrojov.
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6 PRIPADOVA STUDIA

6.1 Charakteristika spolo€nosti

Obchodna firma: MONOLIT Slovakia, s.r.o.

ICO: 34125388

DIC: 2020386621

Sidlo: Namestie sv. Anny ¢.360/10, Tren¢in 911 01
Pravna forma: spolo¢nost' s ru¢enym obmedzenym

MONOLIT Slovakia s.r.o., je stavebna spoloc¢nost, ktora bola zalozena v roku
1995. V zaciatkoch sa Specializovala na zhotovenie monolitickych Zelezobeténovych
konstrukcii s pouzitim systémovych debneni. Firma postupne rozsirovala rozsah svojej
pdsobnosti od realizacie ucelenych celkov stavieb az do dodavok stavieb na klUg€.

V suCasnej dobe sa zaobera realizaciou bytovych, obcianskych
a priemyselnych stavieb na Slovensku formou komplexnej dodavky stavebného diela
ako vyS$si dodavatel stavby, alebo formou subdodavky Casti stavby.

Pri zabezpeCovani komplexnych dodavok stavebnych diel na klu¢ ako vySsi
dodavatel spolupracuje s vybranymi stalymi a osved€enymi subdodavatelmi.

Od roku 2004 spolognost realizuje vlastné investicné projekty suvisiace
s vystavbou a predajom bytov, dalej vystavbou, predajom a prengjmom nebytovych
priestorov.

6.2 Charakteristika projektu

Investor MONOLIT Slovakia s.r.0., rozvija svoje aktivity, a preto hladal vhodné
uzemie na vybudovanie bytového domu v obci TrenCianske Stankovce, €ast Sedli¢na.
Jednym zjeho hlavnych ciefov projektu je vytvorenie atraktivneho, kvalitného
a moderného bytového domu s rézne velkymi bytovymi jednotkami a zaroven tak aj
prispiet k zlepSeniu regionalneho rozvoja obce Trencianske Stankovce.

Investor odkupil pozemok od pdvodného vlastnika. Ide o stavebné parcely
287/ 1, 4, 286/ 1, 2, 285/ 1, 284/ 4, toho €asu nevyuzivanu plochu, ktora je aj podla
schvaleného Uuzemného planu obce urCena na vystavbu. Pozemok je ohraniCeny
zdvoch stran obecnou komunikaciou, ztretej strany parkom azo Stvrtej strany
existujucimi bytovymi domami.

Urbanisticky je do dotknutej lokality navrhnuty bytovy dom a potrebné
prijazdové komunikacie s parkoviskami.

V dispoziénom rieSeni bytovych domov su navrhnuté na |I. podzemnom podlazi
zadverie, miestnost’ upratovacky, schodisko + chodba, garaze, pivnice, kotolha, vytah
adva byty. Na dalSich Styroch nadzemnych podlaziach su dvojizbové, trojizbové
a Stvorizbove byty.
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Pristup k bytovému domu je rieSeny z existujucej miestnej komunikacie.

Pri bytovom dome su rieSené parkovacie plochy pre osobné automobily aj pre
imobilného, miesto pre smetné nadoby a chodniky. VSetky ostatné plochy budu po
vystavbe upravené sadovou upravou s vysadbou zelene.

Bytovy dom je navrhnuty s jednym vchodom, s podzemnym podlazim a Styrmi
nadzemnymi podlaziami. Na prvom podzemnom podlaZzi je navrhnutych sedem garazi,
sedemnast samostatnych pivnic, kotolfia, vytah, dva byty a pod ramenom schodiska
miestnost’ upratovacky. Na prvom az tretom nadzemnom podlazi su navrhnuté vzdy
jeden dvojizbovy a Styri trojizbové byty. A na Stvrtom nadzemnom podlazi su navrhnuté
dva dvojizbové byty, jeden trojizbovy a jeden Stvorizbovy byt. Pristup do bytov je zo
spolo¢ného schodiska a vytahu. Vykurovanie bytov a zasobovanie teplou uZzitkovou
vodou je centralne, zo spolocnej kotolne. Vzhladom na samostatnost’ a nezavislost
buducich vlastnikov bytov, kazdy byt ma samozrejme samostatné meranie tepla,
elektrickej energie, plynu a vody.

Obrazok 6 - 1 Vizualizacia bytového domu [Zdroj: MONOLIT Slovakia s.r.o.]
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6.3 Lokalita

Projekt bytového domu sa nachadza v obci Trencianske Stankovce, v Casti
Sedlicnd, 10 km juhozapadne od mesta Trenc¢in. Obec ma rozlohu 24,5 km?
a v sucCasnosti ma 3 087 obyvatelov. Vzhfadom k tomu, Ze sa obec Trencianske
Stankovce nachadza v blizkosti mesta Trencin s dobrou dostupnostou autobusovej
dopravy, da sa predpokladat, Ze sa pocet obyvatelstva bude neustale zvySovat.

Uzemie je atraktivne z hladiska lokality, navrhu bytovych domov, ako i rieSenia
vlastnych bytovych jednotiek a potrebnych priestorov. Lokalita stavby sa nachadza
vedla existujucich bytovych domov v obci Tren€ianske Stankovce.

Obrazok 6 - 2 Lokalita bytového domu Sedli¢na [Zdroj: MONOLIT Slovakia s.r.o.]

6.4 Dopravna dostupnost’

Doprava do obce TrenCianske Stankovce je na dobrej urovni, nakolko sa
nachadza na trase Beckov — Trenéin, kde je pravidelnd premavka autobusovej
dopravy. Zaroven poloha objektu umoZzniuje rychlu dopravu do mesta Trenc€in, blizkych
nakupnych centier a aj na dialnicu.

¢ Autobusova doprava Trenc. Stankovce — Trencin, aut. st. cca 21 min
e Osobné auto Tren€. Stankovce — Trencin, aut. st. cca 16 min

PeSou chédzou je bytovy dom vzdialeny od autobusovej zastavky asi 4 minaty,
ktora je priamym spojom do okolitych obci aj do mesta Trencin.
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6.5 Obcianska vybavenost’

V obci je kompletna obcianska vybavenost. V blizkosti bytového domu sa
nachadza park Jana Lipského, zakladna S$kola s materskou S$koélkou, zdravotné
stredisko, posta, reStauracia, potraviny, kostol, Sportovo — rekreacny areal
s oddychovym centrom.

Dostupné su v okolitych mestach tiez stredné Skoly od gymnazii az po odborné
stredné ucilistia.

6.6 Architektonické rieSenie

Architektonicky a urbanisticky su objekty zaclenené do HBV obytnej zény obce
TrenCianske Stankovce — €ast Sedli€na tak, ze budu dotvarat’ lokalitu bytovych domov.
Celkovy vyzor bytovych domov je rieSeny tak, aby ich zakomponovanie do lokality
a samozrejme aj uzivacie podmienky vytvarali ¢o najucelenejSi a architektonicky
najpdsobivejsi celok.

Architektonické rieSenie bytovych domov je podriadené funkcii, prevadzke ako
aj danostiam uzemia. Preto je navrhnuty objekt rieSeny s CiastoCne podzemnym
podlazim. Uroveri dotknutého Gizemia je pod Uroviiou obecnej komunikacie, z ktorej je
pristup k bytovych domov a z tejto urovne su pristupné parkoviska, vstup do bytového
domu a vjazd do garazi. Z ostatnych stran je terén o cca 900 mm vysSie. Z vnutrobloku
sa javi bytovy dom ako 5 — podlazny, ale z ostatnych stran ako 4 — podlazny
s polozapustenym podlazim.

Bytovy dom je navrhnuty sjednym vchodom s dvadsat jednabytovymi
jednotkami, z toho sedem dvojizbovych, trinast trojizbovych a jeden Stvorizbovy byt.

Strecha na bytovom dome je navrhnuta ako plocha s vnuatornymi odtokmi
dazdovej vody, ¢o dodava objektu na zaujimavosti.

VonkajSia fasada objektu je rieSena v sulade s celkovou architektonickou
koncepciou stavby.

Celkovy architektonicky raz objektu vo velkej miere ur€uju okna, ich
konStrukcia, material a &lenenie.
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6.7 Dispozi€né rieSenie bytovych jednotiek

Dvojizbové byty su vbytovom dome zastipené v siedmich bytovych
jednotkach. Byty su navrhnuté o ploche 44,06 m? a budu prevedené v dvoch réznych
dispoziciach: byty s balkbnom alebo byty na prizemi s dvorom. V sucasnosti je na
realitnom trhu o dvojizbové byty €oraz vacsi zaujem vzhladom k tomu, Ze su idedlne
pre mlady bezdetny alebo starsi par ¢i jednotlivca.

Trojizbové byty, su vbytovom dome zastupené v trinastich bytovych
jednotkach. Ide obyty strednej velkosti abudu prevedené v piatich réznych
dispoziciach, najmensi o rozlohe 60 m? a najvacsi o rozlohe 72,08 m2. Bytové jednotky
maju velké balkénové plochy, ¢o jednoznaéne zvysuje ich predajnost.

Stvorizbové byty su typicky najpohodinej$im byvanim. V bytovom dome bude
len jedna takato bytova jednotka o ploche 81,46 m2. Byt je vhodny najma pre dvojice
a manzelov z detmi.

Obrazok 6 - 3 Typové podlazie 1 PP [Zdroj: MONOLIT Slovakia s.r.o.]
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Vstup do bytovych jednotiek je zo spolocnej chodby, kde usti centralny vytah
a schodisko do ostatnych podlazi. Dispozi¢né rieSenie bytovych jednotiek je rozdelené
do dvoch dvojizbovych bytov.
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Obrazok 6 - 4 Typové podlazie 1 - 3 NP [Zdroj: MONOLIT Slovakia s.r.o.]
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Vstup do bytovych jednotiek je zo spolonej chodby, kde Usti centralny vytah a
schodisko do prizemia a ostatnych podlazi. Dispozi¢né rieSenie bytovych jednotiek je
rozdelené do jedného dvojizbového bytu a 4 trojizbovych bytov.
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Obrazok 6 - 5 Typové podlazie 4 NP [Zdroj: MONOLIT Slovakia s.r.o.]

Vstup do bytovych jednotiek je zo spolo¢nej chodby, kde usti centralny vytah a
schodisko do prizemia a ostatnych podlazi. Dispozic¢né rieSenie bytovych jednotiek je
rozdelené do dvoch dvojizbovych bytov, jedného trojizbového bytu a jedného
Stvorizbového bytu.
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6.8 Prehlad bytovych jednotiek

1 P 2 44,06 4,95 11,25

2 P 2 44,06 4,95 0 11,25 O

3 1 3 71,71 10,70 2,10 0 17,61
4 1 3 65,91 4,71 2,10 11,25 0

5 1 2 44,06 4,71 2,18 11,25 0

6 1 3 72,08 4,71 2,10 11,25 0

7 1 3 65,50 4,71 2,10 11,25 0

8 2 3 71,71 4,71 2,10 0 17,71
9 2 3 65,91 4,71 2,18 11,25 0
10 2 2 44,06 4,71 2,18 11,25 0
11 2 3 72,08 4,71 2,18 0 17,71
12 2 3 65,50 4,71 2,73 11,25 0
13 3 3 71,71 10,70 2,18 0 17,71
14 3 3 65,91 4,71 2,18 11,25 0
15 3 2 44,06 4,71 2,18 11,25 0
16 3 3 72,08 4,71 2,18 0 17,71
17 3 3 65,50 4,71 2,18 11,25 0
18 4 4 81,46 10,8 2,31 0 17,60
19 4 2 44,06 4,71 2,31 11,25 0
20 4 2 44,06 4,71 2,31 11,25 0
21 4 3 60 15,73 2,31 0 17,71

Tabulka 6 - 1 Prehlad bytovych jednotiek [Zdroj: MONOLIT Slovakia s.r.o., tvorba:
vlastné spracovanie]

Vstup do bytovych jednotiek je zo spolo¢nej chodby, kde Usti centralny vytah a
schodisko do prizemia a ostatnych podlazi. Podla potreby buducich majitelov je mozné
spdjanie bytov a realizacia dalSich klientskych zmien dispozi¢ného rieSenia.
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6.9 Vizualizacia bytovej jednotky

Obrazok 6 - 6 Vizualizacia bytu — pohlad zhora (byt &. 10) [Zdroj: MONOLIT Slovakia
S.r.o.]
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Obrazok 6 - 7 Vizualizacia kupelne — pohlad zhora (byt ¢. 10) [Zdroj: MONOLIT
Slovakia s.r.o.]

Obréazok 6 - 8 Vizualizacia chodby (byt ¢. 10) [Zdroj: MONOLIT Slovakia s.r.o0.]
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Obrazok 6 - 11 Vizualizacia spalne (byt ¢. 10) [Zdroj: MONOLIT Slovakia s.r.0.]

53

¥ 00t og



6.10 Standardné vybavenie bytu

Standardné vybavenie bytu sa d4 samozrejme riesit’ klientskymi zmenami.

Vsetky byty v bytovom dome su v ponuke ,Standard“. To znamena, ze su
vybavené bezpecnostnymi 5-bodovymi vstupnymi dverami s ocelovou bezpecnostnou
zarubnou, podlahovymi krytinami a interiérovymi dverami s oblozkovymi zarubfiami. Vo
WC av kupeflniach su poloZzené obklady a dlaZzby a tieZ su zabudované zriadovacie
predmety (sanita, batérie,...).

Standardom je samozrejme tieZ zateplenie objektu izolaénym materidlom na
baze fasadneho polystyrénu EPS hrubky 120 mm, 5 komorovymi plastovymi oknami
bielej farby, vonkajSimi hlinikovymi a vnutornymi plastovymi parapetmi bielej farby.

Klientom budd poskytované optimalne podmienky pre moznost vyberu
materialu a celkového vybavenia bytovej jednotky prostrednictvom vyberu a ukazok
vzorkovych materialov priamo u danych dodavatelov.

Uplatfiovanie klientskych zmien bude rieSené Standardnym spésobom ako aj
u inych projektov. Narok na zmeny vznikne klientovi riadnym uzatvorenim objednavky
medzi klientom a investorom. Klient m6éZze zmeny uplatiovat najneskér do terminu,
ktoré budu 3pecifikované pred zahajenim stavby podlfa aktualneho harmonogramu
vystavby.

VSetky poziadavky na zmeny budu prejedané na pracovisku. Vo vzorkovni budu
klientom k dispozicii vzorky zakladného realizatného &tandardu vybavenia bytu
(obklady, podlahy, sanitarne predmety a pod.) podla stanoveného Standardu.

Klientske zmeny budu zaprotokolované pod poradovymi &islami, alen takto
evidované zmeny budu platné a realizované.

Klientske zmeny budu uctované samostatne danovym dokladom priamo
klientovi.

Zasadou pre realizaciu klientskych zmien je podmienka, Zze mdézu byt
poZadované a realizované len také, ktoré nebudu mat Ziadny dopad na vonkajSi
vzhlad objektu a spoloény priestor objektu. PoZadované klientske zmeny nesmdu
znehodnocovat, obmedzovat alebo inak znevyhodfiovat ostatné byty a priestory
a musia byt v sulade s platnymi zakonmi, normami a vyhlaskami.
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6.11 Cena podla rozpoctu

Firma MONOLIT Slovakia, s.r.0. si vytvorila rozpoc€et v programe CENKROS
plus od spolo¢nosti KROS a.s.. Polozkovy rozpoCet obsahuje suhrnny list stavby,
rekapitulaciu objektov stavby, kryci list rozpoctu, rekapitulaciu rozpoétu a rozpocet
stavby - vid' priloha €. 8.

Vyska ceny jednotlivych stavebnych objektov je uvedena vtab. 6 — 2
Rekapitulacia cien jednotlivych objektov stavby.

REKAPITULACIA OBJEKTOV STAVBY

Nazov Cena bez DPH [EUR]
SO 01 HTU 1 657,57
SO 11.2 Bytovy dom 2 838 332,90
SO 12 Pripojka vody 4 538,12
SO 13.2 Pripojka kanalizacie 2 3970,93
SO 14.2 Pripojka plynu 2 1 157,69
SO 15.2 Pripojka NN 2 6 327,21
SO 17.2 VonkajSie osvetlenie 2 1 887,74
SO 18.2 Komunikacie a spevnené plochy 2 38 304,03
SO 19.2 Sadové upravy 2 9 063,11

SO 20.2 Odvodnenie komunikacii a spevnenych pléch 2 13 360,70

Zakladné rozpoctové naklady na stavbu: 918 600,00 EUR

Tabulka 6 - 2 Rekapitulacia cien jednotlivych objektov stavby (Priloha ¢&. 9)
[Zdroj: MONOLIT Slovakia s.r.o., tvorba: vlastné spracovanie]

Nasledne sme pomocou zakladnych rozpoc¢tovych nakladov za stavbu stanovili
vedlajSie rozpoctové naklady a rezervu pre celu stavbu a pomocou sadzobnika pre
navrhovanie ponukovych cien projektovych prac a inzinierskych ¢innosti sme stanovili
naklady na kompletaénu c&innost zhotovitefa stavby teda naklady na projekénu
a inziniersku ¢innost’ (vid priloha ¢. 10).

Nazov Cena bez DPH [EUR]
ZRN 918 600,00
VRN (3 % z ZRN) 27 558,00
KC (UNIKA, pasmo lll.), poznamka 51 000,00
REZ (8 % z ZRN) 73 488,00

Celkové naklady za stavbu: 1 070 646,00 EUR
Cena pozemku: 117 977,50 EUR
Celkové naklady za stavbu: 1 188 623,50 EUR

Tabulka 6 - 3 Prehlad nakladov stavby (Priloha ¢. 9) [Zdroj: vlastné spracovanie]
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Celkové naklady za Bytovy dom sme znazornili v prilohe ¢. 10 — Rozbor
nakladov. V celkovych nakladoch su zahrnuté naklady na kupu pozemku, projekéné
prace, inziniering a realizaciu.

Nazov Cena bez DPH [EUR]
Kudpna cena pozemku: 117 977,50
Projekéné prace: 33 150,00
Inziniering: 17 850,00
Realizacia: 1 019 646,00
Naklady na Bytovy dom spolu: 1188 623,50 EUR

Tabulka 6 - 4 Prehlad celkovych nakladov na bytovy dom (Priloha ¢&. 10)
[Zdroj: MONOLIT Slovakia s.r.0., tvorba: viastné spracovanie]

Nasledne sme si pomocou tab. 6 - 1 Prehlad bytovych jednotiek stanovili
celkovud vymeru bytového domu.

Nazov Vymera [m?]
Celkova vymera bytov: 1275,48
Celkova vymera balkénov: 134,47
Celkova vymera pivnic: 42,72
Celkova vymera bytového domu: 1 452,67 m?

Tabulka 6 - 5 Celkova vymera bytového domu [Zdroj: MONOLIT Slovakia s.r.o.,
tvorba: vlastné spracovanie]

Celkové naklady domu 1 188 623,50 EUR sme vydelili celkovou vymerou
bytového domu 1 452,67 m? a vySla nam cena 1 m? bytového domu podla rozpoctu
818,23 EUR/m? bez DPH viz tab. 6 — 6 Cena bytového domu na 1 m?.

Nazov
Naklady na Bytovy dom spolu: 1188 623,50 EUR
Celkova vymera bytového domu: 1 452,67 m?

Cena bytového domu na 1 m?; 818,23 EUR/m?

Tabulka 6 - 6 Cena bytového domu na 1 m? [Zdroj: MONOLIT Slovakia s.r.o.,
tvorba: viastné spracovanie]
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6.12 Casovy harmonogram vystavby

Pre efektivne riadenie stavebnej zakazky je nutné stanovit si Casovy

harmonogram jednotlivych praci, a na jeho zaklade mdézeme zostavit' financny plan
podla rozpoctu stavby.

Na zostavenie ¢asového harmonogramu vystavby budeme potrebovat rozpocet

stavby — hlavne rekapitulaciu stavebnych dielov, kde je uvedena cena za jednotlivé
stavebné diely.

Cislo

© o 01~ WN PP

711
712
713
714
721
723
725
731
763
764
766
767
771
773
775
781
783
784
21-M
24-M
33-M
001

Nazov Cena bez DPH [EUR]

HARMONOGRAM STAVBY BYTVEHO DOMU,

SEDLICNA, TRENCIANSKE STANKOVCE 918 600,03 EUR

HTU 1 657,57
Zemné prace 8 186,03
Zakladanie 25 999,31
Zvislé a kompletné konstrukcie 108 295,61
Vodorovné konstrukcie 93 074,13
Komunikacie 362,75
Upravy povrchov, podlahy, osadenie 137 581,24
Ostatné konStrukcie a prace -buranie 11 581,87
Presun hmot HSV 11 340,00
Izolacie proti vode a vihkosti 8 493,04
Izolacie striech 17 262,46
Izolacie tepelné 16 725,67
Akustika a protiotrasové opatrenie 378,00
Zdravotechnika - vodovod a kanalizacia 48 137,63
Zdravotechnika - plynovod 4 125,06
Zdravotechnika - zriadovacie predmety 12 075,00
Ustredné kurenie, kotolne 51 557,08
Konstrukcie - drevostavby 1024,57
Konstrukcie klampiarske 3 867,46
Konstrukcie stolarske 52 447,53
Konstrukcie doplnkové kovové 24 094,65
Podlahy z dlazdic 12 814,02
Podlahy z teraca -schodisko 4 855,79
Podlahy vlysové a parketove 14 410,50
Dokonc&ovacie prace a obklady 11 532,50
Dokonc&ovacie prace - natery 736,05
Dokonc&ovacie prace - malby 9 458,76
Elektromontaz 46 638,88
Montaz vzduchotechniky zariadeni 12 107,66
Montaz dopravnych zariadeni 19 950,00
Ostatné 69 219,68
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Pripojka vody 4538,12

Pripojka kanalizacie 3 970,93
Pripojka Plynu 1157,69
Pripojka NN 6 327,21
VonkajsSie osvetlenie 1887,74
Komunikacie a spevnené plochy 38 304,03
Sadové upravy 9 063,11
Odvodnenie komunikacii a spevnenych pléch 13 360,70

Tabulka 6 - 7 Rekapitulacia stavebnych objektov (Priloha ¢&. 8) [Zdroj: MONOLIT
Slovakia s.r.o., tvorba: viastné spracovanie]

Nasledne zostavime Casovy harmonogram. Na svoju pracu si vytvorim vlastny
Casovy harmonogram a ako podklad pouZijem harmonogram, ktory mi poskytla firma
MONOLIT s.r.o..

V mojom harmonograme je uvedené &islo stavebného diela (1. stipec), nazov
stavebného diela (2. stipec), cena stavebného diela (3. stipec) a asové vymedzenie,
ktoré je realizované za pomoci farebného znazornenia jednotlivych dni v tyzdni
a nasledne aj mesiacov (dal$ie stipce harmonogramu) vid priloha &.11.

Cena bez DPH Januar | Februar |
Cislo Nazov reur]  [1]2]3lals]e]7]s]9]n
HARMONOGRAM STAVBY BYTVEHO DOMU, SEDLICNA,
TRENCIANSKE STANKOVCE 918 600,00 £
HTU 1657,57
1 |Zemné prace 2 186,03
2 |Zakladanie 25999,31
3 Auislé a knmoletng kon&trukcie 108 795.61

Obréazok 6 - 12 Casovy harmonogram bytového domu (Priloha ¢&. 11) [Zdroj: MONOLIT
Slovakia s.r.o., tvorba: vlastné spracovanie]

Vystupom €asového harmonogramu je zistenie mnozstva potrebnych financii na
pokrytie vydajov v jednotlivych mesiacoch, Stvrtrokoch a zistenie celkovej ceny
bytového domu.

w sp e o P | | | |
Cena za mesiac 0,00 61 712,48 74 825,02 112 549,00 152 742,35 178 593,6
Cena za §tvrirok 136 541,50 EUR 443 884,99 EUR

Cena celkom 918 600 EUR

Obrazok 6 - 13 Vystup ¢asového harmonogramu — Financny plan podla rozpoctu
(Priloha ¢. 11) [Zdroj: MONOLIT Slovakia s.r.0., tvorba: viastné spracovanie]
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6.13 Finanény plan stavby

Na zostavenie financného planu budeme potrebovat vystup z Easového
harmonogramu vystavby za jednotlivé mesiace (vid priloha €. 11) a celkovy rozbor
nakladov za projekt, aby sme mohli do financného planu zapocitat aj ostatné

vynaloZené naklady na stavbu, nielen zakladné rozpoctové naklady (vid priloha &. 10).

Vo finanénom plane budeme pocitat s mesaénou fakturacnou dobou, takzZe
vSetky mesacné naklady z Casového harmonogramu sa nam vo finanénom plane budu
premietat o mesiac neskér ako v harmonograme.

Medzi naklady vynaloZzené pri realizacii bytového domu patria aj vedlajSie
rozpoctové naklady arezerva. Tieto naklady sa nam vo finanénom plane rozlozia
rovnomerne do v3etkych mesiacov od zaciatku vystavby aZ po kolaudaciu.

Zaciatok vystavby bytového domu sa zacina vo februari 2014 no musime
pocitat s tym, Ze sme vynaloZili naklady na bytovy dom uz skér, ako sa zacala
vystavba.

Medzi naklady vynaloZené pred zahajenim vystavby bytového domu teda pred
februarom 2014 patria naklady na kupu pozemku, naklady na projekénu &innost a
15 % z nakladov na inZiniersku Cinnost, vSetky tieto naklady sa nam vo finanénom
plane premietnu v januari 2014.

Vzhladom k tomu, Ze nevieme presny ¢as vynalozenia tychto nakladov, rozhodli
sme sa ich premietnut’ v prvom mesiaci finanéného planu a to z toho dévodu, Zze nam
to nijako neovplyvni zisk Ci stratu, kedZe predaj bytovych jednotiek sa zacal az
Vv januari 2014.

Ostatnych 20 % nakladov zinZinierskej cinnosti sa nam premietne vo
finanénom plane az mesiac po kolaudacii bytového domu ¢ize v decembri 2014.

Pre lepSi prehfad uz vynaloZzenych nakladov si ich kazdy mesiac
nakumulujeme, aby sme vedeli, kolko nas uz vystavba celkom stéla (vid priloha €. 12).
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Graf 6 - 1 Vydaje v jednotlivych mesiacoch (Priloha €. 12) [Zdroj: viastny)]
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Graf 6 - 2 Kumulované vydaje (Priloha ¢. 12) [Zdroj: viastny]
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6.14 Cenova analyza stanoveni trzné ceny

Predajna cena bytovych jednotiek bola stanovena na zaklade prieskumu
realitného oddelenia firmy MONOLIT Slovakia s.r.o. tak, aby bola konkurencieschopna
ponuke bytov s podobnymi parametrami v danej lokalite. Hodnotili sa faktory ako
atraktivita lokality, dopravna dostupnost, rast cien v danej lokalite v poslednych rokoch.
Vykonala sa analyza Sirokého okolia a v3etkych dostupnych planovanych projektov,
navrhnutia bytov a vybavenosti bytov. TaktieZ sa vykonala analyza priemernej ceny
bytov podobnych nehnutelnosti.

Na stanovenie trznej ceny bolo treba uréit najskdr cenu podla rozpoc€tu, ktora je
vypocitana na 838,54 EUR/m? (viz. kapitola 5.11 Cena podla rozpoctu). A nasledne na
zaklade prieskumu realitnej kancelarie sa stanovila trznd cena bytového domu
976,55 EUR/m?.

Pre lepsi prehlad cien bytov v okoli Trencianskych Stankoviec sme urobili
cenovu analyzu bytov, v ktorej sme zobrazili priemernt cenu bytu na 1 m? (vid priloha
€. 18) apriemernd cenu dvojizbového, trojizbového a Stvorizbového bytu celkom
(vid priloha €. 19).

Ako kritéria pre stanovenie ceny bytu na 1 m? sme pouzili celkovl trznd cenu
bytov v bytovom dome a celkovu vymeru bytov v bytovom dome, v ktorej bola zahrnuta
vymera bytu, balkdénu a pivnice (vid priloha €. 18). Vyslednym delitefom tychto dvoch
kritérii je priemerna cena bytu na 1 m?, ktora je zobrazena v nasledujicom grafe.

1100,00

1070,76

1 050,00

999,16
1 000,00

976,55 984;20

950,00

900,00

847,66
850,00

800,00

Cena EUR/m2:
M Bytovy dom I. Sedli¢na, Trencianske Stankovce = Bytovy dom Il. Sedli¢na, Trencianske Stankovce

m Bytovy dom 4, Liptovska ulica, Juh I, Trencin Bytové domy VILLA PARK Trencin - Soblahovska

H Rezidencny komplex Olbrachotova

Graf 6 - 3 Analyza trznej ceny bytov na 1 m?, (v EUR s DPH) (Priloha ¢. 18)
[Zdroj: MONOLIT, s.r.o., KERAMING a.s., Corint real, s.r.o., tvorba: viastné spracovanie]
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Z grafického znazornenia cenovej analyzy bytov na 1 m? vyplyva, Ze podla
tychto kritérii su najlacnejSie byty v bytovom dome VILLA PARK Trencin a Bytovy dom
|. Sedlicna je drahs$i 0 128,89 EUR/m?. Z analyzy vyplyva, Ze Reziden¢ny komplex
Olbrachtova je spomedzi bytovych domov najdrah§i 1 070,76 EUR ¢&o je oproti
priemeru ostatnych bytovych domov rozdiel o 118,87 EUR/m?2.

V dalsom grafe je zobrazeny vysledok analyzy priemernej ceny dvojizbového,
trojizbového a Stvorizbového bytu, v ktorej hlavnymi kritériami bola cena bytov spolu

a pocCet bytov (vid priloha €. 19). Vyslednym delitefom tychto dvoch kritérii bola
priemerna cena bytu v bytovom dome.

160 000,00 159 800,00
140 000,00 134 500,00
120000,00 109 000,00
98 966,67
100 000,00 93 500,00
500,00
80 000,00 76453,85 191 114, 12001
60 660,71 945,48
60000,00 2145 R8s} Pl
40 000,00 280,00
20 000,00
0
0,00
2 - izbové byty 3 - izbové byty 4 - izbové byty

B Bytovy dom I. Sedli¢na, Trencianske Stankovce = Bytovy dom Il. Sedli¢nd, Trencianske Stankovce
 Bytovy dom 4, Liptovskad ulica, Juh I, Trencin Bytové domy VILLA PARK Trencin - Soblahovska

H Rezidencny komplex Olbrachotova

Graf 6 - 4 Analyza trznej ceny bytov, (v EUR s DPH) (Priloha ¢. 19) [Zdroj: MONOLIT,
s.r.o., KERAMING a.s., Corint real, s.r.o., tvorba: vilastné spracovanie]

Z cenovej analyzy bytov vyplyva, Ze cena dvojizbovy bytov sa pohybuje
priblizne vrozmedzi 47 000 EUR az 65000 EUR, trojizbové byty vrozmedzi
76 000 EUR az 135000 EUR a &tvorizbové byty 93 500 EUR az 160 000 EUR.
Cenovo najdostupnejSie byty su byty nami ponukaného bytového domu
v TrenCianskych  Stankovciach vI. etape amedzi najmenej dostupné sa
radi dvojizbovych bytov Bytovy dom VILLA PARK Trencin a trojizbovych
a Stvorizbovych bytoch su to byty v Rezidenénom komplexe Olbrachtova.
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Pre lepSie znazornenie ceny nami ponukaného bytového domu v Tren&ianskych
Stankovciach sme znazornili trznd cenu jednotlivych bytov v nasledujucej tabulke.
Cena bytového domu sa pohybuje od 43200 EUR do 93500 EUR s DPH.
Znazornenie cien ostatnych bytovych domov vid priloha €. 13 - 17.

1 P 44,06 4,95 11,25 43 200,00
2 P 2 44,06 4,95 O 11,25 0 43 200,00
3 1 3 71,71 10,70 2,10 0 17,61 82 000,00
4 1 3 65,91 4,71 2,10 11,25 0 74 600,00
5 1 2 44,06 4,71 2,18 11,25 0 48 800,00
6 1 3 72,08 4,71 2,10 11,25 0 75 000,00
7 1 3 65,5 4,71 2,10 11,25 0 67 800,00
8 2 3 71,71 10,70 2,10 0 17,71 82 800,00
9 2 3 65,91 4,71 2,18 11,25 0 74 600,00
10 2 2 44,06 4,71 2,18 11,25 0 48 800,00
11 2 3 72,08 4,71 2,18 0 17,71 82 100,00
12 2 3 65,5 4,71 2,73 11,25 0 69 500,00
13 3 3 71,71 10,70 2,18 0 17,71 82 900,00
14 3 3 65,91 4,71 2,18 11,25 0 74 600,00
15 3 2 44,06 4,71 2,18 11,25 0 48 800,00
16 3 3 72,08 4,71 2,81 0 17,71 82 400,00
17 3 3 65,5 4,71 2,18 11,25 0 69 200,00
18 4 4 81,46 10,80 2,31 0 17,60 93 500,00
19 4 2 44,06 4,71 2,31 11,25 0 49 200,00
20 4 2 44,06 4,71 2,31 11,25 0 49 200,00
21 4 3 60 15,73 2,31 0 17,71 76 400,00

Tabulka 6 - 8 Cena bytovych jednotiek (Priloha ¢. 13) [Zdroj: MONOLIT Slovakia s.r.o.,
tvorba: vlastné spracovanie]

Vtab. 6 — 9 Priemerna cena bytovych jednotiek — MONOLIT Slovakia s.r.o.,
Bytovy dom Sedli¢na Trenlianske Stankovce je znazornena priemerna cena bytovych
jednotiek.

331 200,00 47 314,29
3 993 900,00 13 76 453,85
4 93 500,00 1 93 500,00

Tabulka 6 - 9 Priemerna cena bytovych jednotiek — MONOLIT Slovakia s.r.o., Bytovy
dom Sedlicna, Trencianske Stankovce (Priloha ¢. 19) [Zdroj: MONOLIT Slovakia s.r.o.,
tvorba: vlastné spracovanie]
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6.15 Plan predaja

Plan predaja sa deli na optimalny a skepticky plan. V skeptickom plane musime
vzdy pocitat' s neoCakavanymi mimoriadnymi udalostami.

Vtab. 6 — 10 Optimalny a skepticky predajny plan bytového domu sme
znazornili podiel predanych bytov v jednotlivych fazach vystavby a nasledne sme tieto
udaje premietli do grafického zobrazenie vid graf 6 — 5 Optimalny a skepticky predajny
plan bytového domu.

x . . Pocet L Pocet
r?oar?;c;lgt Nazov Opgll'gzlny predanych s":’i’;':ky predanych
bytov bytov
2014/01 Zahajenie predaja 38,10% 8 0,00% 0
2014/02 Zaciatok vystavby 47,62% 10 9,50% 2
2014/06 Hruba stavba 66,67% 14 23,81% 5
2014/09 Dokonc&ovacie prace 80,95% 17 33,33% 7
2014/11 Kolaudacia 90,48% 19 47,62% 10
Dopredaj 100,00% 21 100,00% 21

Tabulka 6 - 10 Optimalny a skepticky predajny plan bytového domu [Zdroj: viastny]
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Graf 6 — 5 Optimalny a skepticky predajny plan bytového domu [Zdroj: vlastny]
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6.16 Platobné podmienky klientov

Vzhladom k tomu, ze firma MONOLIT Slovakia s.r.o. si financuje projekt z
vlastnych zdrojov a ekonomicky je na tom velmi dobre od klientov pozaduje dopredu
len zalohu vo vySke 3 320 EUR, ktoru uhradza buduci kupujici pri podpise Zmluvy
0 buducej kupnej zmluve, azvy3ok kupnej ceny uhradi kupujuci az po vydani
pravoplatného kolaudaéného rozhodnutia na predmet zmluvy.

Klient méze bytovu jednotku financovat' z réznych zdrojov ako su:

o Hypotekarny uver

e SFRB
e Stavebné sporenie
o Hotovost

Sprostredkovanie predaja bude mat na starosti realitné oddelenie firmy
MONOLIT Slovakia s.r.o..
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6.17 Finanény plan platieb od klientov

Aby sme mohli zostavit' finan¢ny plan platieb od klientov, budeme potrebovat
pocet bytov predanych v jednotlivych mesiacoch od zahajenia predaja az po dopredaj.
A nasledne mdzeme vytvorit financny plan vid tab. 6 — 11.

1 P 2 43 200,00 januar 3 320,00 39 880,00
2 P 2 43 200,00 januar 3 320,00 39 880,00
3 1 3 82 000,00 april 3 320,00 78 680,00
4 1 3 74 600,00

5 1 2 48 800,00 januar 3 320,00 45 480,00
6 1 3 75 000,00 september 3 320,00 71 680,00
7 1 3 67 800,00 januar 3 320,00 64 480,00
8 2 3 82 800,00 jun 3 320,00 79 480,00
9 2 3 74 600,00 jul 3 320,00 71 280,00
10 2 2 48 800,00 januar 3 320,00 45 480,00
11 2 3 82 100,00 januar 3 320,00 78 780,00
12 2 3 69 500,00 september 3 320,00 66 180,00
13 3 3 82 900,00 februar 3 320,00 79 580,00
14 3 3 74 600,00 august 3 320,00 71 280,00
15 3 2 48 800,00 oktéber 3 320,00 45 480,00
16 3 3 82 400,00 januar 3 320,00 79 080,00
17 3 3 69 200,00 januar 3 320,00 65 880,00
18 4 4 93 500,00

19 4 2 49 200,00 november 3 320,00 45 880,00
20 4 2 49 200,00 august 3 320,00 45 880,00
21 4 3 76 400,00 november 3 320,00 73 080,00

Tabulka 6 - 11 Znazornenie predaja bytovych jednotiek v jednotlivych mesiacoch
[Zdroj: MONOLIT Slovakia s.r.o., tvorba: vilastné spracovanie]

Byty, ktoré boli predané od zahajenia vystavby az po kolaudaciu sa nam vo
finanénom plane nepremietnu hned v pinej Ciastke, ale len zaloha 3 320 EUR, ktora sa
uhradza pri podpise Zmluvy o buducej kipnej zmluve ako sme uz uviedli v kapitole
5.16 Platobné podmienky klientov. ZvySok Ciastky za bytovu jednotku kupujuci doplati
pri kolaudacii, takze sa nam peniaze premietnu vo finanénom plane az v novembri a
decembri 2014.

Pre lepSi prehlad prijmov z platieb od klientov si ich kazdy mesiac
nakumulujeme (viz priloha €. 12) aby sme vedeli, aky mame prijem a nasledne mohli
zistit, i sme v zisku alebo strate.
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Graf 6 - 6 Prijmy v jednotlivych mesiacoch (Priloha ¢. 12) [Zdroj: vlastny]
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Graf 6 - 7 Kumulované primy (Priloha ¢. 12) [Zdroj: viastny]

Na grafe vidime, ako sa nam od januara az do oktébra nakumulovavaju zalohy
od klientov a v novembri po kolaudacii bytového domu sa ndm nakumuluju aj doplatky
za bytové jednotky, ktoré sa predali od januara do oktdbra. V novembri pred
kolaudaciou sa nam predali dalSie dva byty, takze doplatky za ne sa nam vo finanénom
plane premietnu az v decembri, vzhfadom k tomu, ze mame nadstavenu mesacnu
splatnost’ pohladavok.
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6.18 Porovnanie finanénych planov

Vysledkom finanéného planu je prepojenie €asu s objemami finanénych tokov
a teda aj zistenie zisku &i straty (viz priloha €. 12).
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maj 14
april 14

marec 14 co—
februar 14  c—

januér 14 —

000 55000000 43000090 £30000.00 45 000.00, 530 000.00, 500 000,00, 4q0000,00

Kumulované primy B Kumulované vydaje

Graf 6 - 8 Kumulované primy a vydaje (Priloha ¢&. 12) [Zdroj: viastny]

Na grafe vidime prepojenie kumulovanych primov a vydajov. Taktiez je vidiet,
Ze od januara az do novembra (kolaudacia) sme v strate a az v decembri, ked nam
pridu peniaze aj za dva byty predané v novembri eSte pred kolaudaciou budeme
v zisku vid priloha €. 12 — Finan¢ny plan.
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Graf 6 - 9 Kumulované primy a vydaje — bod zvratu (Priloha ¢. 12) [Zdroj: viastny]
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7 ZAVER

Ciefom mojej bakalarskej prace bolo popisat developersky projekt firmy
MONOLIT Slovakia s.r.o., predovdetkym hibSie preskumat princip fungovania
a porovnat finanény plan podla rozpoctu s finanénym planom platieb od klientov a tym
zistit, kedy sa dostaneme do zisku.

Moja bakalarska praca sa sklada zo 7 kapitol. Prva kapitola je venovana uvodu.
Druhu az piatu kapitolu som venovala teoretickej €asti mojej bakalarskej prace, v ktorej
som stru¢ne charakterizovala vyvoj stavebného a realitného trhu, charakterizovala som
developerov, ich &innost a popisala som rizika developerskych projektov. Dalej som
popisala z akych Casti sa projekt sklada aako ho treba riadit z hfadiska casu
a z hladiska nakladu. V poslednej kapitole teoretickej Casti som popisala financovanie
developerskych projektov a v kratkosti som popisala firmy na Slovensku, ktoré sa
zaoberaju developerskymi projektami.

V Siestej kapitole mojej bakalarskej prace sa zameriavam na konkrétny
developersky projekt spolo¢nosti MONOLIT Slovakia s.r.0. s nazvom ,Bytovy dom
Sedli¢na“, ktory sa realizoval v TrenCianskych Stankovciach. Firma si projekt bude
financovat z vlastnych zdrojov.

Na zaciatku charakterizujem spolo¢nost a aj samotny projekt. Stanovila som
cenu podla rozpoétu na 1 m?, zhotovila som ¢asovy harmonogram, aby som zistila
mesacné vydaje stavby a tak mohla urobit’ finanény plan stavby, v ktorom som zistila,
kolko ma stavba bytového domu stala v jednotlivych mesiacoch. Nasledne som
spravila analyzu stanovenia trznej ceny, kde som zistovala ceny bytovych domov na
1 m? vokoli Trenéianskych Stankoviec a porovnavala som ceny dvoj, troj
a Stvorizbovych bytovych domov. V analyzach mi vySlo, Zze ,Bytovy dom Sedli¢na — 1.

sy v

V dalSej Casti som si stanovila optimalny, skepticky plan predaja bytovych
jednotiek a upresnila som platobné podmienky klientov. Nasledne som mohla zhotovit
finan¢ny plan platieb od klientov.

V poslednej Casti mojej bakalarskej prace som porovnavala finanéné plany,
ktorych vysledkom bolo prepojenie ¢asu s objemami finanénych tokov a teda zistenie
bodu zvratu.

Na zaver by som chcela poznamenat, ze podfa méjho nazoru je velmi ddlezité
si pre kazdu stavebnu zakazku dopredu stanovit ¢asovy harmonogram a taktiez si
urobit’ analyzu stavebného a realitného trhu. Taktiez je velmi dblezité zhotovenie
finanéného planu ajeho porovnanie s prichadzajucimi prijmami pre zistenie prijmov
a vydajov v jednotlivych mesiacoch popripade pre zistenie moznych chyb medzi
vyslednymi hodnotami a teda aj mozné odstranenie tychto pricin.

Kazdej stavebnej zdkazke by sa mala venovat' velka pozornost, pretoZe zisk stavebnej
firmy sa odvija prave od jednotlivych stavebnych zakaziek.
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13 ZOZNAM PRILOH

Priloha 1

Priloha 2

Priloha 3

Priloha 4
Priloha 5
Priloha 6

Priloha 7
Priloha 8
Priloha 9
Priloha 10
Priloha 11
Priloha 12
Priloha 13

Priloha 14
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Udaje o poéte zadatych, dokon&enych a rozostavanych bytov v
SR za roky 2009 az 2014

Pocet zacCatych bytov v €leneni podla jednotlivych krajov v SR za
roky 2010 az 2014

PocCet dokoncenych bytov v Cleneni podla jednotlivych krajov v
SR za roky 2010 az 2014

Ceny nehnutelnosti na byvanie v SR
Ceny nehnutelnosti na byvanie podfa krajov v EUR/m?

Ceny nehnutelnosti na byvanie podla typu bytu a domu v
EUR/m?

Stav uverov na byvanie v roku 2014
Rozpocet stavby

Rekapitulacia objektov stavby
Rozbor nakladov stavby

Casovy harmonogram stavby
Financny plan

MONOLIT Slovakia, s.r.o. - Bytovy dom |. Sedli¢na, Trencianske
Stankovce

MONOLIT Slovakia, s.r.o. - Bytovy dom Il. Sedli¢na, Trencianske
Stankovce

MONOLIT Slovakia, s.r.o. - Bytovy dom 4, Liptovska ulica, Juh I,
Trendin

KERAMING, a.s. - Bytové domy VILLA PARK Trengin -
Soblahovska

Corint real, s.r.o. - Rezidenény komplex Olbrachtova
Analyza cien bytovych domov EUR/m?

Analyza cien bytovych jednotiek

76



