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Abstrakt
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ktery je projektem spot@osti ABILD s.r.o. Na zaklatl podrobné analyzy projektu

obsahuje navrhy podpory prodeje a jejich vliv ndroplizaci naklad.
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Abstrakt
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Uvod

Ve své diplomové praci se zabyvam problematikoarfeovani developerského
projektu. Pro svoji diplomovou praci jsem si vylargrojekt Slunény vrch spolénosti
ABILD s.r.o., protoZe ré zajima sotiasna situace developerskych firem v regionu, kde

bydlim.

.Developer je podnikatel, ktery zabezZp@ge rozvoj utittho Gzemi
(developmentu) koncipovanim zmy. Zhodnocuje tedy pozemky (land developoment)
nebo stavajici stavby s umyslem docilit zisk. Te&skava z budouciho prodeje stavby
zdjem@&m (kon&nym investoim) nebo z pronajmu stavby (najeimt). Developer
vystavbu péinaje vznikem myslenky rozviji, organizujefidi. Stavbu sam neuziva a
obvykle ji ani nefinancuje. Je jim fyzicka nebo\pgrigka osoba.” (13, s. 22)

Developerska spateost na sotasném trhu s nemovitostmitie dosahovat,
bez \tSiho usili, zn&nych ziskKi. AvSak ani za &hto podminek, ibznivych
pro developery, developerské spwlesti nesmi produkovat zbyi®e naklady.
Developerské spoteosti se musi zas#it na efektivni vyuzivani prosdki a vwnovat
piipravy projektu, miZze developerské spdleosti usait nemalé nklady. Na druhé
straré developerské spalposti by nenili Seffit na kvalitnich materialech pro uzitou

vystavbu.

V sowsasné dob se na trhu eské republice objevuje stale vice novych firem,
které podnikaji v oboru stavebnictvi a developér$tale se zvySujici ceny nemovitosti
zpusobuji boom v oboru stavebnictvi. ZvySujici se ceeynovitosti jsou isledkem
pusobenitady podita jako nap. ocekavané zvysSeni snizené sazbyédarpridané
hodnoty z5 na 9 %, silné oiky narozené v sedmdesatych letedist tkupni sily

obyvatelstva, nizké arokové sazby apod.

NejvétsSim problémem bytoveho projektu Sldng vrch je fakt, Ze se jedna o
prvni developresky projekt spdleosti ABILD s.r.o., ktera doposud neéla zkuSenosti

v oboru a vzhledem k situaci na trhu nemovitostieské republice nepovaZovala



piipravnou fazi projektu za S duleZitou. Spolénost tedy nepodnikla Zadny
marketingovy vyzkum a marketingem se podigbzacala zabyvat az v moment
vydani stavebniho povoleni. Dodaté naklady, které spaleosti vznikly zanedbanim

piipravné faze projektu, jsou v nemalé vysi.

Cilem mé diplomové prace je optimalizovat nakladwy rinancovani
developerského projektu Slufmg vrch. V praci se snazim navrhnout takova tgvaf
ktera snizi naklady firmy. Podro§n se zandiuji na oblast marketingu. Spdleost
zanedbanim marketingové oblasti nevyuzila moznfistincovani developerského
projektu z pedprodeje byt ze zaloh, inkasovanych od budoucich majiteyti. Tim

spolenosti vznikly vysSi naklady na ziskani kapitalub@ohky ve fornd droki z Uweru.
K naplréni cile prace povazuji za nutné, aby spotsst vyuZzila navrhované

marketingové progedky ke zvySeniiedprodej byti a zvysila tak inkasované zélohy

béhem bytové vystavby.
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1 VWmezeni problému, cile prace a metody zpracovani

V souwasné dob, kdy vystavba roste, se zvySuje zajem i ostatmkastniki
stavebniho trhu o stale noveé projekty, prottsio developerskych projekstale stoupa.
Smyslem developmentu je, Ze developer neni finalmwestorem, protoze ten ma
zdjem vysledny projekt vlastnit a uzivat k dai§inosti. Finalni investor nema zajem
podstupovat riziko spojené s vystavbou projektupddstupuje pravdeveloper, ktery
sam nemusi projekt stév

Developéi rozSiuji oblast stavebnictvi. Jejichtiphodem vznikly nové role a
aktivity na trhu nemovitosti i trhu stavebnim. Diepeti zastavaji roli hlavniho

organizatora vystavby. Zatiuji se dale na organizovani prodeje a pronajmwebtav

Ve své diplomové praci se zabyvam financovanim kémikho developerského
projektu Sluneény vrch, ktery je prvnim a jedinym projektem bytow§stavby
spole&nosti ABILD s.r.o. Prvni etapa vystavby byla za@jgo udleni stavebniho
povoleni v z& 2006 a ukotena byla nabytim pravni moci kolakd#éo rozhodnuti
v prosinci 2007. Etapa zahrnovala vystavbech bytovych dorin v rdmci niz bylo
vystawno 67 bytovych jednotek, dva nebytoveé prostory g@&@zovych stani.

Spole&nost ABILD s.r.o. ne¥novala dostatgou pozornost fazi ifpravy
projektu. Ripravna faze projektu se sotgstila na vypracovani projektu, rozhodnuti
o financovani vetns vyzadani si developerského projekteskoslovenské obchodni
banky a dale udleni stavebniho povoleni.

Vramci piprav projektu bylo rozhodnuto o financovani projek
prostednictvim U¢ru od banky. Spolsmost ani nezvazila moznost financovani projektu

z prijatych zaloh od klienit z predprodeje byt, které by spoknosti useil naklady.

Cilem mé diplomové prace je zvysit financovani ekty z @ijatych zaloh a
uSetit nadklady na financovani projektu &rem. V navrhov&asti diplomové prace se
zabyvam situaci, kdy mohlo byt vyuZitéepprodeje byt ke snizeni nakladz awru a
spol&nost mohla o tutéastku zvysit své zisky.

Naklady jsem analyzovala podrabnz internich dokladl firmy, jejich

roz&lenim do jednotlivych rsial a na jednotlivé polozky. Po konzultaci s vedoucim
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developerské spataosti jsem vypditala mozny pibéh nakladi a inkasovanych plateb
a srovnala jsem v jednom grafu moznyigh cash-flow dle navrhovanych opeti
s pivodnim. Srovnala jsem naklady dlévpdniho piéibéhu financovaného @em
s navrhovanym m@ibéhem naklad za vyuZziti inkasovanych plateb zedprodeje byt

Ke zjis€ni efektivnosti marketingu jsem pouZzila srovnatijapych plateb dle
mésial a naklady vynaloZzené na marketing dle jednotlivyatsiai. Dale jsem fi
ovérovani efektivnosti marketingu vyuzila metodu dofamnktery je pilohouc. 1.

Pri zjiStovani pibéhu naklad jsem zjistila, Ze spotmost ged zahajenim
projektu nevyuzila ani minimalniho marketingovéhgzkumu, ¢imz ji vznikly
dodateéné naklady ve vysokeé vysi. Jednim zZigié diplomové prace je odstranit tyto
naklady.

V zawreené fazi jsem vyuzila poznaikz pribéhu naklad prvni etapy bytové

vystavby a zagtila jsem se na navrzeni opexti, jejichZz Ukolem je zvysitipdprodej

byti. Navrhuji podpdéit piredprodej byi véasrgjSi a cilerjSi podporou prodeje.
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2 Teoreticka vychodiska prace

Developei rozSituji oblast stavebnictvi. Jejichtiphodem vznikly nové role a
aktivity na trhu nemovitosti i trhu stavebnim. Diexgfi zastavaji roli hlavniho
organizatora vystavby. Zatiuji se dale na organizovani prodeje a pronajmwebtav

.Developer je podnikatel, ktery zabezZpge rozvoj utittho Gzemi
(developmentu) koncipovanim zmy. Zhodnocuje tedy pozemky (land developoment)
nebo stavajici stavby s umyslem docilit zisk. Te&skava z budouciho prodeje stavby
zdjem@&m (kon&nym investoiim) nebo z pronajmu stavby (najeimt). Developer
vystavbu péinaje vznikem mysSlenky rozviji, organizujefidi. Stavbu sam neuziva a
obvykle ji ani nefinancuje. Je jim fyzicka nebo \prigkd osoba. ¥Sinou se jedna
0 specializované inzZenyrské organizace nebo reakariceldée. V roli developera
mohou byt i stavebni podnikyfip. obce jako vlastnici pozenk (13, s. 22)

V sowasné dob, kdy vystavba roste, se zvySuje zajem i ostatmistniki
stavebniho trhu o stale noveé projekty, prottsio developerskych projekstale stoupa.
Smyslem developmentu je, Ze developer neni finalmwestorem, protoze ten ma
zdjem vysledny projekt vlastnit a uzZivat k dai§inosti. Finalni investor nema zajem
podstupovat riziko spojené s vystavbou projektupddstupuje prévdeveloper, ktery
sam nemusi projekt st&v Developerem tedy nemusi byt stavebni firma,itm&e
developer najmout na dany projekt. (1)

Ve shrnuti developer svatinnosti zabezp®ije stavebni projekt pro zakazniky.
Prvotnim Ukolem je najit potenciondlniilpzitost pro investici a nasledné vypracovani
podnikatelského za#nu, ktery je podkladem ip zajiS€ni financovani projektu.
Developer postupgn zabezpéuje realizaci projektu, kolaudaci stavby #gegani dila
konenym uzivatehm. (1)

Stavby, které vznikly realizaci developerskych ekaj, mohou byt komeni,
obytné, zabavné prostory nebo administrativni eeai.
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2.1 Organizani schéma developmentu

vyrobce
Investor
/ subdodavatel
Generalni Developer Generalni realiz&ni
projektant dodavatel firma
; Technicky
projektant dozor subdodavatel
projektant subdodavatel subdodavatel
specialista vyrobce \ . vyrobce .
realiz&ni realiz&ni
firma firma
specialista specialista

Obrazeke.1: Tradicni development (10)

Struktura developmentu je ra#tvena a zahrnuje velké mnozZstvi subjekt
Hlavnim ¢lankem je generdlni dodavatel. Developer je supergm generdlnich
dodavatal a ma pouze omezené moznosti. Generalni dodavatgiu@ wtSinu
stavebnich praci prastdnictvim jinych subdodavatglna které fenasi zodpasdnost
za vystavbu. Investopti vybéru hodnoti kvalitu, cenu &as. V tomto schématu hraji
vyznamnou roli mali subdodavatelé. Rozpor nastdvavybéru subdodavaté| kde
hlavnim kritériem volby drobnych subdodavétge cena. Zde dochazi k rozporu

poZzadavkm investora v bo#l kvality. Investdi veédi, Ze gipadné nizSi ceny na ukor
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kvality budou muset zaplatit v budoucnu, coZz ga jievyplati. Festo generalni
dodavatelé voli subdodavatele dle kritéria ceny miyaa ukor kvality. (11)

Generalni projektant plni pozadavky investora aetigpera. Dale si fre
najimat odborné projektanty a specialisty. Proje&toprace probihaji odbene
od realiz&nich pgiprav a do projektovych praci nejsodtSinou gibrani nej&tsi
specialisté z2ad Spékovych vyrobd technologii. Vyhotovena projektova dokumentace
je kong&nym materialem, ifiemz zngény v projektu se daji realizovat jen malokdy.
Garantem dodavky je kotrea realizéni firma na konci slozZitéhdetzce s gkolika
prostedniky. Jeji vybr je casto ovlivién spiSe obchodnimi vztahy a cenovou nabidkou
nez znalosti dané technologie a konkrétni speea@iz Vazby na firmy vedouigs
slozité vazby a jsou zdlouhavé a slozité. Hlavnimekem vykEru vyrobce je cena.
Moznost vyrobce ovlivnit zgn¢ projekt a technickéeSeni stavby je vzhledem
k rozpoloZzkovanému projektu a dlouhé vazima projektanta nebo developera
minimalni. (30)

Rozwtvena struktura tradiniho developmentu e zmisobit problémy
Vv piipact potreby znén v projektu. B tradiéni struktde developmentu je kifpadné
zmeéné v projektu pateba delSéasovy Usek, ktery ovSem investor vyZzaduje zkrég0)

ReSenim je vsaasné dob nova struktura developmentu tzv. flexibilni
development. Developer vytlaje ze gtedu schématu postaveni generalniho
dodavatele. Projeki atelier ve flexibilnim developmentu dodava celko ideu.
Posilena je role projektanspolupracujicich s dilmi vyrobci, ktégi formou dodavek
do projekfi v daném modelu vstupuji velmi razaqittGeneralnim dodavatelem, jenz
v souwtasnosti v mnohychifpadech pouzetrpnechava zakadzky mensim sgolestem,
se mnohdy stdva sam developer, jenZ koorditmeosti vSech slozek viz. nasledujici
obrazek. Vyrobci stavebnich technologii a systémjsou jen ddimi subdodavateli, ale

vyznamnymi partnery projektu. (11)
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Projelkeni i
Investor ateliér Vyrobce
projektant /
specialista
realizani
firma
Technicky dozor
investora \
DEVELOPER
nakladovy&konst lanovaci
ukéni management supervizor
projektovy
management
Vyrobce Vyrobce
projektant realizani projektant realizani
specialista firma specialista firma

Obrazeke.2: flexibilni development (10)

Struktura flexibilniho developmentu je pré@i. Komunikace mezi
jednotlivymi partnery je rychlejSi a efektigj8i, coz vede k vyznamnym finamim a

¢asovym uasporam.
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2.2 Faze developerského projektu

Developersky projekt prochazi zpravidiemi fazemi pipravnou, realizéni a

provozni, které podrokrpopisuji v nasledujicich kapitolach.

2.2.1 FHipravna (predinvestini) faze projektu

Pred samotnou realizaci developeeka nejdlezitéjSi ¢ast projektu, kterou je
piiprava. V této fazi investor musi zhodnotit proveltiost projektu. V nejilezitéjSim
kroku pipravné faze kalkuluje geSi ekonomickou otazku. Developer @jifg naklady
na projekt, dobu navratnosti investice. Dale zkoumahidku a poptavku a musi vzit
v Uvahu jejich pipadné zmny. Vstupni informace, které jsou podkladem
pro rozhodnuti managementu, vychazi z marketingawéosti, z vyhledavani novych
podnikatelskych plezitosti a z ekonomickéinnosti, kdy je zpracovanargdkEzna
technicko ekonomicka studie. (1)

Technicko ekonomicka studie zahrnuje:
- Zpracovani variant developerského projektu
- Vliv developerského projektu na Zivotni priesti
- Atraktivnost developerského projektu pro inves@ie@n&ného uZivatele
- Vhodnost lokality pro developersky projekt
- Realizovatelnost developerského projektu
- Organiz&ni zajisSeni developerskeho projektu
- Realnost termilrealizace developerského projektu
- Finartni zajistni projektu
- Celkové ekonomické zhodnoceni

V ramci technicko ekonomické studie developer provahalyza trhu,
rozhoduje o marketingové strategii, ekonomickou marfini analyzu a analyzu
rizik.(20)

Pozemek

Investor se musi rozhodnout, jaky chce mit praztéalv k pozemku. Problémem
zastdva nedostatek kvalitnich pozeim& neschopnost domluvit se s majiteli o jejich
prodeji, protoZe vlastnici pozerink/étSinou nechiji své pozemky prodat nebo z& n
poZzaduji vysoké ceny. Sami vlastnici ani n&thgodstoupit riziko vystavby a nemaji

potrebné finakni prostedky ani know-how. NépstjSim feSenim v otdzce pozeihnle
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koups pozemku od vlastnika, ale Ize postupovat i spdicipis viastniky v podab
dlouhodobého ndjmu pozemku nebo koupi podilu véespasti, ktera pozemek vlastni.

Jako dalSi moznost, kdy developer netfimgm vlastnikem pozemku, se nabizi
zaloZeni nové spataosti vlastnikem pozemku. Spdmmst do svého majetku vlozi
pozemek a developertipese finatini prostedky a znalosti. Tato moZnost vyZaduje
Gzkou spolupraci mezi vlastnikem pozemku a devetope Stale vice delevoper
zaina vyuzivat moznost kodpobjektu a naslednérgsta¥ni. Fenomén brownfietd
muzeme Vv nasSich podminkadch pozorovat stébesgji. Pokud pozemky vlastni
municipality nebo stat, pakiipjejich ndkupu mohou sehrat vyznamnou roli i vile
neekonomické aspekty. (1)

Po vyeSeni otazky o vlastnictvi pozemku developer rogfeo jeho vyuZziti.
Developei, ktefi razi tuto strategii, se aljit vétSinou uvést na trh s refekarim
projektem. Musi hodnotit jednotlivé aspekty a onmézgolohy pozemku. Developer
rozhoduje o pozemku. Hodnoti lokalitu z hlediska @aminfrastruktury, inZenyrskych
siti, dopravni dostupnosti, zastavitelnosti pozengadlaznosti budovy, realnosti ceny
pozemku, srovnani projektu s podobnymi v dané lakdll)

AvSak uvahy developérjsou rozdilné. NépsgjSim piipadem je, Ze develope
védi, jaky projekt chiji realizovat a hledaji vhodny pozemek. Na naSdm tisobi i
develop#, ktefi pozemek pouze koupi a naslédho prodaji jiné developerske
spole&nosti, nerealizuji tedy developersky projekt. (8)

Financovani

Po rozhodovani o pozemku developer hodnoti moZnesid financovani.
Pro ol¢ rozhodnuti je dlezité wdét, jestli se bude jednat o projekt rezidehnebo
nerezidenni.

Je vice zpsohi, jak mohou develope svij projekt financovat. Rozdilem
zastava, zda jde o velky, maly neboesini projekt.

Castym zgisobem financovani malych projéksou vlastni zdroje, i kdyZ¢hto
projekii nyni neni mnoho.i#spiva k tomu situace na nasem trhu s nemovitosti@ia
slibuje lakavé vynosy. Pokud developetize zaplatit maly projekt z vlastnich zdipj
rozhodne se pro &8i investici za pspeni ciziho kapitalu. Develope vyuzZivaji
neiastji zdroje bank k ziskani ciziho kapitalu, pokudjs@na o nerezideni projekt.

Reziderni projekty mohou byt, krothzdroji bank, financovany budoucimi viastniky
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bytovych jednotek, kdy budouci vlastnici plati deperfim zalohy na kupni cenu.

Pokud jsou spkny specifické podminky mohou byt financovany renioé projekty

pouze z vlastnich zdnbjp placenych zaloh od budoucich viastnid)

Standardnim zdrojem prastlki pro realizaci developerského projektu jeniv
Penize na kryti developerského projektu se negh&hko. Jejich financovani ma
v bankovnim sektoru zvlastni rezim. Hlavninivddem jsou velmi vysok&astky
cerpanych usria, coz je typickym znakem developerského projektuazd§y
developersky projekt je jiny a banka ho musi zhtitdze vSech hledisek, a podminky
cerpani G¥ru taky nastavuje individu&dn Proto vyizeni U¥ru je z¢asového hlediska
nara:ngjsi, mize trvat i gkolik mésiai. Nez se banka rozhodne poskytnowtrgmusi
developer poskytnout bance pozadované dokumeiithjevyrizeni také ufitou dobu
trva. Banka se snazi, aby jejicabyl co nejvice zajighy. (31)

Spladceni Usru zavisi na projektu a na fipnech =z plynoucich.
Pti rozhodovani o (dru banka hodnoti developera podle jeho dosavadmeriosti na
trhu a jeho usgsre realizované projekty. AvSak dlouhodotidnost developera na trhu
neni pro banku dostated zaruka. ¥tSin¢ bank post&, pokud nema banka se
spole&nosti Zadajici o Gr negativni zkuSenosti. Dale bank#& pchvalovani Gsru
hodnoti finakni ukazatele:

- LTV (Loan to Value Ratio) - powtmn vySe poskytovaného ému k trzni hodnat
financované nemovitosti. Maximalnitipustna vyse je pro banku 70%, avsSak i
z tohoto ukazatele banka slevi, pokud je projekirel@ajiSén jinym zpisobem.
LTV se v phbehu projektu a splaceni &w sniZuje a banka &mje jeho maximalni
piipustné hodnotydhem jednotlivych fazi projektu.

- Banka dale pozaduje d¢itou hodnotu vlastniho kapitalu, kterogt$inou investor
ziska vklady do zakladniho kapitalu neb@mvod spolénika. VétSinou se jedna o
podizeny dluh, ktery je pdtkzen v utitych parametrech ostatnim &nim a bude
uhrazen, az pokud dojde k uhrazeni primarniho dlikiubance.

- DSCR (Debt Service Coverage Ratio) vyjgd vysi finagnich rezerv (fHjmi)
piijemce U¥ru v pribéhu splaceni Gsru. Jde o zohledmy cisty zisk gijemce
avéru a odpisy financované nemovitosti na strgginé a roni spléatky jistina Grok
na strag druhé. Banka vyZaduje DSCR ve vySi 120%, coZ zmage roni cisty
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piijem developera musi dosahovat 120 % splatky yisten aroki z uwru
za kalend#ni rok. (31)

Splatnost ugra urcenych na financovani developerskych prajdikgva obvykle
10 az 15 let. Banky rozliSuji, jestli jde o projetdveé nemovitosti, kdy poskytuji &wi
na delSi dobu, nebo o rekonstrukci, na kter&8imou poskytnou Gir do deseti let.

Banka vyZaduje u &Siny developer urité procento uzaenych smluv
o smlouw budouci kupni nebo najemni smlouvy. Dale si bankyou vyZadat veSkeré
smlouvy mezi developerem a zhotovitelem vystavpgeadokumenty.

Souwasny fist trhu s nemovitostmi a hypét@mi Owry piinaSi neustélé
zdokonalovani nabidky souvisejicich sluzeb. Jedntnend je spoluprace developera
s bankou jak v oblasti financovani projgktak i @i poskytovani naslednych hypoték,
coz pinasi vyhody pro ob strany. Developerovi zajigje propojeni s hypotaim
centrem banky zaruku rychlého prodeje vystgieh bytovych jednotek. Uzkéa
spoluprace s bankou zardvemoziuje p‘eneseni zrmé ¢asti souvisejici agendyimo
na banku. Banka oslovi velkou skupinu bonitnicherdii. Znalost parameir a
podminek celého projektu ji zaraveumozni individualni jednani s klientem
pii zkraceni llity pro zpracovani celé agendy spojené s poskytnudivru.

V neposledniadd predstavuje toto spojenitipos pro koncového hypateiho klienta,
protoZze propojeni obou aktivit znamena pro  kupujicghodnou kombinaci
nadstandardnich osobnich sluzeb s moznosti indilncho Fistupu a parametravéru.

(31)

Banka ve smlouy o UWru nastavuje wita omezeni moznosti jeh&erpani.
Nekdy banky, aby doSlo k uvaini potebnécasti Uvru, vyzaduji souhlas od projekt
manazera nebo cost surveyora. Tyto osoby se vybszorvlastnino seznamu, ktery
vede banka.

Developer vyuZivajici tdr banky ji musi poskytovat zpravy o postupech praci
které necha aitit od nezavislého odbornika. Dluznik nesegitaromezeni nakladani se
svym majetkem. Zalezi na bance, jaka omezeni sidg/z2Ve ¥tSirg piipadech dluznik
nesmi n&nit smluvni dokumenty projektu, néklad smlouvy se zhotovitelem.
Jakékoliv podstatné zmy v projektu niZe developer udlat jedirt se souhlasem
banky. Banky naifiklad zakazuji dluZznikm v Gwrové smlou¥ menit moznosti vyplaty

podilu na zisku, moznosti dalSiho zadluZeni proje&t spolénosti a k moznosti
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uzavirani smluv se #gnénymi osobami. Dluznik je zavazanyasovym
harmonogramem, ktery musi dodrZovat. (1)

Pri uzaweni uv¥rové smlouvy je dlezité, jaké je zajigni dluznika wci bance.
Poskytnuti U¥ru na developersky projekt je pro banku awarizikoveé. Mize dojit
k tomu, Ze bance propadne prazdna budova, ktei&lse pronajima. DalSim moznym
rizikem je pokles cen nemovitosti nebo hladiny ngjm

Banky se zajifuji predevsim nasledujicimi instrumenty:

- Zastavni pravo k pozemin

- Zéstavni pravo k rozestawe stavb

- Zéstavni pravo k pohledavkam z bankovnibitu(

- Postoupeni prav vyplyvajicich z (budouciho) najéhm

- Postoupeni prav na finami plnéni z poskytnutych zaruk za jakost a bankovnich
zaruk

- Vinkulace nebo postoupeni pojistnéhoguinz uzaveni pojistnych smluv

- Zastava ostatniho majetku dluznika (1)

Na zéklad téchto zajis¢ni banky vyZaduji uzdeni dalSich smluv:
- Opni smlouvy na pozemky
- Openi smlouvy na rozest&mé budovy

- Predkupni smlouvy apod.

Ve WtSiné smluv o0 U¥ru je ustanoveni oikkovém poruSeni zavaik co
stanovuje, Zeip poruseni zavazkjinych, nez uvedenych v Grové smlou¥, je rovrez
porusenim U&ové smlouvy a vyvolava tité nasledky. Banka fize Zadat feccasné
splaceni Ugru, odmitnout poskytnuti dalSiho d&u atd. Tento pravni instrument u nas
zatim nema pravni oporu, je pouzivdagevsim v anglosaském pravningtgy(1)

VétSina developér chrani suj majetek ped zastavou banky zaloZenim
projektové spolénosti. Developer zalozi upinnovou spolénost na realizaci pouze
jednoho projektu. Pokud bude na projektovou spast vyhlaSen konkurz, developer
neni ohrozen. Proto bankykdy vyZaduji zastavu obchodniho podilu nebo akcii
developera v projektové spotmsti. Pak je tedy zastavcem samotny developeg jak

,

matdska spolénost dluznika. Pro developera tdindsi vyhodu, protoze tak je
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zastavena pouzedast jeho majetku. DalSim dokumentem, ktery si \azaosti
na zaloZeni projektové spetesti mohou banky vyzadat, je tzv. letter of corfooz
je zavazek matské spolénosti, Ze #stane ovladajici osobou a repede akcie
ovladané osabdo doby splani awru. (1)

Developer rozhoduje o pravni foénprojektové spoknosti na zakla#l potreby
financnich prostedki pro projekt, flexibility prodeje, &asti ve spolénosti
administrativni narénostifizeni spolénosti. Neméa dilezitou otazkou astava daova
optimalizace projektové spdileosti. Nefastji jsou projektové spotmosti zakladany

v pravni forng spol€&nost s rdenim omezenym. (8)

2.2.2 Investéni etapa

Investiéni etapa zahrnuje nakup pozemku a samotnou reigdizady.

Nakup pozemku

Jde o dlezitou fazi realizace projektu. Pokud si vybererpezemek
pro vystavbu a rozhodneme se ho pouze najmotin by byt ve smlou¥ uréeno i
piedkupni pravo ve progph developera nebo projektové sgolesti. Ri koupi uz
developer musi &dét, kéemu pozemek vyuzije. Pozemek musi byt pro realizaci
projektu vhodny. Tatatast realizace neni zanedbatelna, protoZe develmpenohl
po koupi pozemku zjistit, Ze neni vhodny pro jelmojgkt nag. na zaklad izemniho
planu obce. Nejedna se pouze o pozemky, ale jak jsedla vySe viz kap. Pozemky,
mohou byt k developerskému projektu vyuzito i bréeldi. Jedna se pak o jinou
nemovitost nez pozemek, ale zasady jejiho naloti podobné. Je zde vSai$i riziko
nevyuzitelnosti nemovitosti pro projekt. (1)

Nemovitost pro vystavbu developera jétSimou evedena kupni smlouvou.
Na z&atku transakce jedna developer s vlastnikem nensivito uzaveni smlouvy.
Po ujednani podminek kupni smlouvy ji podepiSoweeetbper poda navrh na vklad
vlastnického prava do katastru nemovitosti. Po @idewni vkladu zaplati developer
kupni cenu a dojde kipdani nemovitosti.iledpoklada se, Ze byl proveden v tortdise
pravni audit pozemk (1)

Stale casto dochazi k nesrovnalostemii puzavirdni kupnich smluv
na nemovitosti. Proto by smlouva¢ia obsahovat vSsechny mozné dopady obchodu.
Cela transakce by #a byt pgesrt popsana &etné pravnich vztakh k nemovitosti

v ramci kazdé transakce az do jejilfevzeti kupujicim.
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V kupni smlou¥ by developer @l vénovat zvySenou pozornost na ustanoveni
0 negativnich zavazcich prodavajiciho. UstanoverimajiSéno omezeni prodavajiciho
dale nakladat s pozemkem. Je zde realné netieZgeprodavajici ive zizovat dalsi
prava a zatizeni k nemovitosti. Fakticky a pravav grevadné nemovitosti by i byt
popsan v ustanoveni o prohlaSenich a anjish. Pokud jde o zavazky prodavajiciho
po mezidobi od podpisu kupni smlouvy do vkladu tvigkého prava ve progph
kupujiciho, je nezbytné, aby kupni smlouva zcetinggn&né stanovila uplny viet
takovych zavazk Zavazky lze sjednat v pozitivni a negativni reéviV negativni
roviné se vymezuji ukony, kterych se musi prodavajicked Ri pouziti pozitivhiho
vymezeni Ize ve smlodvstanovit, Ze prodavajici je povinen zajistit, aiyphlaseni a
ujisténi byla ke dni pedani nemovitosti platna &igna ve stejném rozsahu jako ke dni
podpisu smlouvy, s vyjimkouéth znen, které budou schvaleny kupujicim. Pokud
dojde ke zmindm ve stavu prodavajicim danych prohlasSeni aénjiSie vhodné, aby
toto prodavajici bezodkladmpisemi oznamil kupujicimu, a kupujicimu byémnbyt
poskytnut prostor k posouzeni dopadmeén uvedenych v oznameni a moznost
od smlouvy odstoupit. ( 7, s. 320)

Realizace stavby

Developer nejprve vybere dodavatele ikse budou podilet na developerském
projektu a uzake snimi smlouvy. Jednim z &tivych subjeki z&astrénych
na developerském projektu je subjekt zaji&i podporu prodeje a zproéstikovani
prodeje. Mize se jednat o jeden subjekt, fiklad realitni kancekanebo tyto sluzby
zaji¥uji dva dodavatelé samostatriProjekni a architektonickd kancélazpracovava
projekty pro Uzemni rozhodnuti, stavebni povolgridklady pro vybr dodavatele,
realiza&ni projekt a zajituje autorsky dozor. Dale vypracovava dokumentacivyyhsr
dodavatele a spolupracujé ho vybirani.

Vétsinou vystavbu budovy provadi externi stavebnilegpost. Casto se
setkhvame, Ze developerské spotsti realizuji stavbu pragtdnictvim své mateké
spole&nosti nebo spotmosti spiznénych. Pokud nemaji takovou sptest, chystaji
developé& vybérové tizeni, i kterém zpravidla hodnoti u jednotlivych dodavatel
nasledujici body:

- Casovy plan vystavby (harmonogram)

- Kontrolni a zkuSebni plan
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- Plan jakosti

- Plan ochrany Zivotniho prasti

- Plan bezp&nosti na stavb

- Technologické pedpisy

- VSeobecné podminky uzivani stavby (20)

S dodavatelem, ktery byl vybran na vystavbu budawavira developerska
spole&nost smlouvu o dile, kde bydho byt detaild vymezeno dilo, rozsah praci a
vykoni a jejich pozadovana kvalita.til2zitym bodem smlouvy o dilo, ktery by se
developerska spalaost nEla snazit co nejlépe vgSit, je motivace dodavatele
k dodrZzovani harmonogramu, kvality a kagnému pedani stavby. Jdergdevsim
0 uzavené smlouvy o smlowvbudouci s budoucimi najemci a kupci. Developerska
spole&nost z&ina WtSinou s propagaci projektdga samotnym zahajenim stavby a je
pro projekt dilezité, aby propagované terminy byly dodrzeny. ®toy ve smlouy
mela byt fixni cena za celé dilo, ktera se vyplacicgstech, vzdy po dosazentitého
stupre dle casového harmonogramu. Kvalitu a mnozZstvi praci désového
harmonogramu kontroluje projekt manager. Pokud maéveldper problémy
s reklamacemi k dodavateli,éhby dle smlouvy wfité procento placenéastky zadrzet
a motivovat tak dodavatele kasnému odstra&ni zavad. (20)

Ve smlou¢ o dilo by nélo byt dale ujednano poskytnuti zaruk za jakost
po zhotoveni dila a poskytnuti bankovni zaruky ptgpad vyskytu vad v ditém
obdobi po provedeni dila. Nejidegim zpisobem pokryti zaruk je forma zadrzného a
bankovni zaruky. Nebez{ien pro developeraistava moznost prohlaseni konkurzu
na zhotovitele a toto riziko by & minimalizovat co nejlépe smluvni dokumentaci.
Proto je také Zadouci vymezitigghod vlastnického prava k jednotlivyiéstem
zhotovené budovy na projektovou sgwlest. (1)

Developer by rél po zhotoviteli vyZadovat nélezité popgi, jehoz rozsah je
velmi Siroky. Develop# mnohdy nekontroluji pojistné smlouvy zhotovitel v gipact
vyskytu problénd mohou ohrozit projekt arit tak 0 nemalowast investice.

VétSina developér pii realizaci samotné vystavby vyuziva sluzby projekt
manazera, kteryidi cely projekt. Naklady na tyto sluzby jsou vy8ok developer se
muze rozhodnout nejmenovat projekt manaZera a j@hoost zabezp®ije jinym

zpasobem. Ulohu projekt manazera, pokud se develaztodne jeho sluzby vyuzZit, je
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fidit a kontrolovat vystavbu, ale zalezi na devetope jak jeho Ulohu v projektu
definuje. Modelovym fkladem zstava, Ze se projekt manazer podili uz Harpw
projektu, coZz znamena, Ze spolupracuje na dokumiemaleftidi kazdodennéinnosti

na vystavl, je komunik&nim ¢lankem mezi investorem a zhotovitelem, podili se na
vypracovani harmonogramuigjima ¢asti zhotovené stavby, Zji§e vady a vyZzaduje
jejich odstragni. Developer mize prostednictvim projekt manazera dohlizet
na naklady a vyZzadovat nam jejich kontrolu. (20)

K investini etag pati i uzavirani budoucich smluv s klienty. Investousin
dodrzet zdkonem stanovené nélezitosti smluv jakedmxt dila, cena a platebni
podminky. Déle je dlezité ve smlou¥ presré specifikovat pedmét dila, popsat
standard provedeni popsat nadstandard, stanowtkepl/ kalendf stanovit termin

0 Uplném pevodu dila a stanovit pravidla klientskych&m(1)

2.2.3 Provozni etapa

Po kolaudaci dochazi kKgvodu nemovitého majetku na smluvniho vlastnika,
ktery se provadi pisemarformou prohlaSeni podle zakota72/1994 Sb. O vlastnictvi
byti a musi obsahovat fegdnet prevodu nemovitosti, vykresovou dokumentaci
s vyzn&enim spolénych¢asti domu a podlahovych ploch. Toto prohlaSenbjermou
piilohou navrhu na povoleni vkladu vlastnického prdwakatastru nemovitosti. Zapis
do katastru nemovitosti probih& ptegloZzeni geometrického z&teni pro vyznéeni
objektu v planu, stavebniho povoleni a kolaimdlao rozhodnuti. (1)

Jina situace nastavaiipprodeji developerského projektu, ktery jecem
k pronajmu. Developerovi je znam finalni investor pigmlu a pedava mu
zkolaudovanou budovu. V této situaci je prodavétsimou podil ve spotmosti nebo
jsou prevadiny akcie spolénosti. Finalni investor tak ziskd budovy, které st
spolé&nost. Hlavnim dvodem jsou dofgdu podepsané ndjemni smlouvy, které najemce
muze vypow¥dét, pokud se zmrni pronajimatel. DalSim twodem je daova
optimalizace transakce. (8)

Vztah mezi findlnim investorem a developerem neontl@iem zcela ukdsen,
ale developer istava odpo¥dny investorovi, nafiklad pokud dojde kigdiasnému
ukonteni najemnich smluv, které jsouét$inou oSdeny znEénou Kkupni ceny

obchodniho podilu.
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Hlavnim cilem finalniho investora je zisk z investia chce se co nejmen
podilet natizeni projektu. B predani objektu vlastnikovi provadi spravce, ktergnm |
vétSinou Facility management formou Smlouvy eeypdu nebo Kupni smlouvy.
Soutasti redavaciho protokolu jsou nasledujiéilghy:

- Podminky pro uzivani stavby
- Dokumentace

- Statickeé vypoty

- Provoznirad

- Reklamgnitad (1)

Predani zkolaudovaného dila Ize uskuie ve spolupraci s realitni kancéla
ktera zprosedkovala prodej. ¥Sina developeér, kteri realizuji projekty bytovych
domi se setkavaji s facility manazery v podapravcovskych firem az po dokaani
objektu.

Developer je povinen po postaveni domu zaloZit eseoistvi vlastnik.

V prohlaseni spotenstvi vlastnik musi byt uveden spravce nemovitosti, kterym
zpravidla byva jim vybrana spravcovska firma. Pojaidituace optimalni a developer
ma ke dni kolaudace prodany vSechny bytyiZzen spoléenstvi vlastnik okamzit
rozhodnout pro vyrRnu vybrané facility management (FM) spolesti, proto se
developer s kvalitou poskytovatele FM sluzeb ndrpuakticky vibec setkat. Je vSak
v zajmu developera vybrat co mozna nejlepSiho poskyele FM. (29)

Vztah mezi vlastniky byitsdruZzenymi ve spotenstvi vliastnilk a spravcovskou
firmou je slozity, protoZze spravcovska spmlest by teoreticky @a umst vyhowt
vSem ¢lenim spol€enstvi vlastnik a to byva velky problém. Vlastnici jednotek
pochopitel@ maji zajem zabezpig spravu domi s co mozna nejnizSimi naklady a
nejvyssi kvali. V pripraw FM projekti bytovych dond je velmi dilezité soustedit se
na gesné vymezeni okruhu vSe&nnosti, jez bude poskytovatel sluzeb v ramci
spravy domu vykonavat, nastave&gtnosti praci, kvalitativnich i kvantitativnich
ukazatel, ustanoveni odp@dnych osob jak na stranspravce, tak na stran
spoleenstvi vlastnii. (29)

Dulezitym krokem je fesné vymezeni postupdi pievzeti domu do spravy,
protoze pedznamenava zabezpeani bezporuchového provozu domu. Jdekité

vénovat [fevzeti kazdého domu pozornost.
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Spravce musi od chvilergvzeti spravovat objekt. V praxiipsybéru spravce
bytového objektugsne pred kolaudaci narazi hned odptku spravy poskytovatel FM
na problémy s nevhodnym Wiiem riznych technologickychieSeni, vybru povrchi
z hlediska udrzby atd. V fib¢hu stavby investor i dodavatel hledajegevsim Usporna
ieSeni bez ohledu na budouci provoz objektu. PogiigbFM nezna pibéh stavby, a
tudiz i prevzeti objektu prakticky neliie objevit vS8echna nevhodieseni, protoze
jsou zpravidla nevratna. Problém odpada, pokud yiosktel FM je pitomen jiz
v pribéhu pipravy. Idealni je, kdyZz se na projekttimo podili a nize se vyjatbvat
ke vSentéstem stavby z hlediska budouciho provozu.

RovnéZ pro investora je vyhodjsi, kdyZ poskytovatel FM vstoupi do projektu
v pribéhu stavby. V takovémifpact poskytovatel FM zajikije pro investora staly
servis vSech vedlejSich sluzeb tak, aby se investohl plrg vénovat gedevsim
marketingové a prodejnéasti projektu. Poskytovatel FM ro¥h pripravuje pro
investora reklamani fizeni, gejimky spol€nych prostor i byt atd. V opaném
piipadt si investor zabezgaje vSechny tytadinnosti sdm, coz pro¢ho mize byt
velmi nar@éné. Poskytovatel FM setihe plré vénovat potebam kliend. Je schopen
nabidnout jim i nadstandardni sluzby, pomdéicsgEhovani, vyizovani administrativni
agendy spojené se 2nou bydlist atd., coz v naSi zemi nenéamé. Zapojeni FM je
spojeno se zvySenymi naklady investora, avSak ddm@atnaklady i prevzeti stavby

az na posledni chvili mohou byt vysSi. (29)
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2.3 Marketing ve stavebnictvi

Firmy vyuzZivaji marketingovy mix k vytweni komplexni nabidky, kterou by
ovlivnily kupni rozhodovani zakaznika veugwrosgch. Obvykle pedstavujictyti
polozky tzv. 4P:

- Product (vyrobek)
- Price (cena)
- Place (distribuce)
- Promotion (podpora prodeje)
V této kapitole jsem sttm¢ popsala jednotlivé polozky marketingového mixu

dle specifik stavebniho trhu.

Zakazka — stavba Zprostiedkovaci¢innost
= umisgéni v Uzemi = zprostedkovani
= architektura » engeneering a projektova slab
= projekt = developering
»  kvalita
= _ekonomicka Urovie Potencionalni zakazni
Ceny Komunikace
= cenova kalkulace = obchodni a firemni propagace
= druhy cen = piimy prodej
= cenova manipulace = akvizi¢ni ¢innost
» finantni podminky » public relations
»= obchodni jednéni
* image a goodwill

Tabulkac.1: Marketingovy mix (2, s. 117)

2.3.1 Vyrobek

Ve své diplomové praci se zabyvanegevsim bytovou vystavbou, proto se
budu sousedit na vlastnosti stavebniho dila tohoto typu. famoveni Urowha kvality
stavby nelze stanovit jednotny globalni parametroZmosti jeho r&itelnosti. Lze
pouze vytipovat zakladni vlastnosti, které b§l mit stavebni vyrobek zejména i proto,
Ze tén¥t kazda stavbaipdstavuje unikatni projekt, realizaci &l Hodnoceni staveb
probihd dle strukturovaného systému a pojima se jakslednice souvisejicich,

komplexre pasobicichtinnosti, z nichz kazda stavbu ovlivni:
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* Architektura
* Projektovani a engineering
* Vystavba
Stavba je pojimana jako komplexni dilo a kazdaméxnych cinnosti vklada

suvij podil do uzitné hodnoty a komplexu vlastnostistmiho dila. (22, s. 137)

2.3.2 Cena

Cena v oblasti bytové vystavby je tema vzajemnym vztahem nabidky a
poptavky a je zavisla na trzni situaci, ale &ilna ni misobi subjektivni vlivy
marketingoveé politiky firmy doprovazen&dou kalkulativnich a taktickych zasah
Pti tvorb¢ cen je mozné pouzitizné metody tvorby cen:

I. Nékladové orientovana metoda

Sleduje vyvoj naklail ve vztahu k objemu vyroby. Eviduje jednotlivé naldaé
polozky na jednotku produkce. Vznika tim nakladaaklad pro vypoet ceny. Ziskova
mira se utuje pomoci procentualniho podilu z celkovych nakladakladova metoda
umoziuje reagovat na zény vztahi mezi vyvojem poptavky, produkce, produktivitou
a nakladovosti. f@dnosti nakladavorientované metody tvorby cen je jeji jednoducha
evidence a fehledny vypoet. Vznika dojem objektivnosti ceny pro zakaznik@msné
stanoveni miry zisku pro vyrobce. Cenova konkureeeenedramatizuje, protoze
nakladové zaklady cen jsou tepaznécasti producentu velmi obdobné. Nevyhodou
nakladové cenové tvorby je, Ze amy v poptavce se nemohou razantm Zetelrg
projevit ve vyrols. (22, s. 147)

Il. Konkuren ¢né orientovana cena

Tvorba cen je ovliiovana cenovou politikou konkuré&mich firem a cenovymi
hladinami na trzich. V praxi to znamena, Ze se aengi udrZovat v jejich blizkosti.
Pritom by nenglo jit o pasivni napodobovani cenovych trérmankurence, ale naopak
0 cenovou iniciativu vlastni nabidkyidelpokladem usgghu je udrZeni a zvySovani
trzniho podilu tak, aby se cenova dpat a manipulace mohly prov#idv konfrontaci
s konkurenci. V opmém gipadt by musel vyrobce ceny dotovat a intervenovat, aby

byl na trhu konkurence schopny. (22, s.148)
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[ll. Metoda cenovych manipulaci
Cenové manipulace operativniho charakteru nejsofina&ény Zadnym
modelem. Vychazeji z empirickych znalosti a praktotkpoteb @i feSeni konkrétnich
trznich cenovych probléin Cenové manipulace se vyuzZivaji na trhu zejména
v situacich, kdy vyrobce vstupuje na nové trhy poinpeénikovych cen nebo se chce
udrzet na trhu. (22, s. 150)
IV. Poptavkové orientovana metoda
Metoda je orientovana na uravé@odnoty, kterou zakaznikiipuzuje vyrobku,
tedy jaky ma pro & vyrobek vyznam a miru preference. Cena by maxiiatcla
reflektovat hodnotu, kterou vyrobku zakaznikspzuje a je za & ochoten zaplatit.
V souwasné dob je tato metoda pouzivanaCR, pro stanoveni ceny hypodrobrji

jsou faktory ovliviujici cenu byl v CR rozebrany v nasledujici kapitole (22, s. 148)

2.3.3 Distribuce

Developering hraje vyznamnou uUlohu ve zpfedkovatelskécinnosti mezi
zadkaznikem a stavebni spiiesti. Zprostedkovaci aktivity jsou vyznamné
pied vlastnim uzaenim dodavatelské smlouvy na realizaci stavby. $aénstavebni
firmy rozvijeji fadu aktivit, které fimo nesouviseji s vlastni vystavbou stavebnighad
maji charakter zprostdkovaci ¢innosti napiklad ve forn¢ developeringu, coz

znézotiuje schéma.
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stavebni firma developerské&innost
stavebni firmy

a
A 4
developerska b
agentura
al | a2 | a3
A 4 A 4 A 4 A 4

Zakaznik - uzivatel

Obrazeke. 3: Struktura zprogedkovatelskych aktivit (22, s.167)

Pismeno a znazwwje zaji¥ovani developerskéfinnosti okolo projektu
vyhradré developerskou spalrosti a naslednje objekt prodargi pronajmut novému
vlastniku nebo najemci (al, a2, a3). Pokud devestpe ¢innost provadi samostatna
firma nestavebniho charakteru zgsma na developerstvi, potom je tatmnost
oznaena jako agenturni developerska spabtst. Pokud developerskéinnost provadi
stavebni firma, ktera disponuje vlastni orgatida jednotou zamfenou
na developerstvi (specializovany utvar, divigedceina spolénost) jde v obrazku

o ¢innost pod znazowmou pismenem b.

2.3.4 Podpora prodeje

Ctvrty faktor marketingového mixu sleduje vztahy ofjce k zakaznikovi a
analyzuje podstatu jeho postop chovani trhu. Cilem je osloveni zakaznika a
ovliviiovani jeho kupniho rozhodovani ve préagpfirmy. V oboru developerstvi nejde
pouze o ziskani zakaziiikale i o vytvdeni stimul@niho prostedi trzré obchodni

strategie pro ziskani zdkaznika. Podstata komumikateZi pouze v technice reklamy,
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zpusobu nabidky a forméach prodeje, ale v pochoperdhmggickych a sociologickych
stranek chovani zakaznika, viastni firmy a konkceen
Image podniku je spojovano s jeho identitou, kteté@stavuje zosolsmi
pronikajici do podédomi zakaznik. Vztah zéakaznika k firghje v trznim prosedi
silné ovliviiovan nejen vyrobky (stavbami), ale i jejinfispbenim ve Jejnych a
spol&enskych strukturdch. Zakladem je zviditagih firmy, zvyrazrni jejich
pozitivnich vlastnosti a konkurémich vyhod. Vyznamné ulohy hraji refetan stavby,
které firma realizovala. DalSimi prostky, které vytvéeji zaklad pro tvorbu image
firmy, jsou informace o fibéhu vystavby v médiich, vizualni styl firmy apod.
Komunikace fisobi na Sirokou wejnost a jeji jednotlivé slozky stiivité:
1. olxané — nejsSirSi wejnost
2. informovani obané — stavaji se informovanymi diky obchodni pregag
mohou se cilehzajimat o firmu a jeji vyrobky
3. potenciélni zé&kaznici — ziskavaji podrgBh informace a sy zajem
soustedi na konkrétni produkt sluzbu
4. realni zakaznici — vstupuji do obchodniho jedsanjrobcem.
Uspch propagace firmy se odrazi v rychlosti, kvantit kvali¢ premsny
informovaného o#ana v realného kupce. (22, s. 180)
Na zakaznika sobi velké mnoZstvi objektivnich a psychologickyekton
Z niztadu lze pouzefpdvidat bez moznosti jejich determinace. Qudivani zakaznika
piedpoklada vyuZzivani Siroké palety nasirdjterymi jsou
» osobni prodej
* podpora prodeje
e obchodni propagace
e piimy marketing
e expozEni aktivity
* public relations (22, s. 170)
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3 Analyza problému a sodasné situace

V prvni ¢asti kapitoly analyzuji satasnou situaci na trhu s byty Geské
republice. Pedevsim rozsah bytoveé vystavby a podigilmozeberu podéty ovliviujici
ceny byfi.

Dalsi ¢ast uz sousedim na analyzu konkrétniho developerského projektu
Sluneny vrch, ve kterém se zaiiuji na vynaloZzené naklady na vystavbu a podépbn

na marketingové naklady a jejich efektivni vyuziti.

3.1 Bytova vystavba WCeské republice

V roce 2006 byla eské republice dokéena vystavba 30 190 kiyt hodnot
61,8 mld. K. V tomto roce se zahdjila vystavba 43 747ibygbZz bylo nejvice od roku
1993. Na konci roku 2006 byla zaznamenana vysokésta¥nost o velikosti 168 825
byti. Cesky statisticky fad zaznamenabist stavebni vyroby mezi¢ng o 32,5 %, co?
zn&'i stale silici zdjem o nové byty.

Mimoiadny skok v cenach nemovitosti ukazuje srovnankdiatopadu 2006 a
letodniho srpnaCisla dokladaji, Ze v mnoha ze 73 sledovanych byvalgkresnich
mest vzrostly za poslednich dgvmésial primérné ceny Bznych starSich byt 3+1

o desitky procent.
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Okresni nebo krajské cena rozdil cen
mésto 2006 2007 v K& v %
Praha 2 047 000 2 561 000 514 000| 25,11
Brno 1329 000 1798 000 469 000| 35,29
Hradec Kralové 1278 000 1651 000 373000| 29,19
Mladéa Boleslav 1 145 000 1626 000 481 000| 42,01
Kladno 1215 000 1 536 000 321000| 26,42
Olomouc 1217 000 1519 000 302000| 24,82
Beroun 1 253 000 1512 000 259000| 20,67
Zlin 1 230 000 1 502 000 272000| 22,11
Pardubice 1175000 1 465 000 290000| 24,68
Nymburk 1011 000 1 433 000 422 000| 41,74
Plzen 1 205 000 1421 000 216 000| 17,93
BeneSov 1117 000 1 399 000 282000| 25,25
Liberec 1 034 000 1371 000 337000| 32,59
Rakovnik 1 007 000 1 356 000 349000| 34,66
Jihlava 1 089 000 1 354 000 265000| 24,33
Kolin 1 085 000 1263 000 178 000| 16,41
Karlovy Vary 1107 000 1 239 000 132000 11,92
Rokycany 1 020 000 1232 000 212000| 20,78
Mélnik 1 046 000 1221 000 175000 16,73
Kutna Hora 954 000 1 205 000 251000| 26,31
Uherské Hradisté 949 000 1 200 000 251000| 26,45
Chrudim 932 000 1177 000 245000| 26,29
Blansko 924 000 1 158 000 234000| 25,32
Opava 852 000 1 156 000 304 000| 35,68
Klatovy 1018 000 1 130 000 112000| 11,00
Ji¢in 889 000 1128 000 239000| 26,88
Jablonec nad Nisou 849 000 1124 000 275 000 32,39
Znojmo 915 000 1 103 000 188 000| 20,55
Havlickav Brod 911 000 1 075 000 164 000| 18,00
Ceské Budé&jovice 961 000 1 053 000 92 000 9,57
VySkov 867 000 1 046 000 179 000| 20,65
Tabor 927 000 1 044 000 117000| 12,62
Prostéjov 824 000 1 035 000 211000| 25,61
Kroméfiz 815 000 1 015 000 200000| 24,54
Vsetin 734 000 1010 000 276 000| 37,60
Pribram 851 000 1 008 000 157 000| 18,45
Pelhfimov 774 000 1 000 000 226 000| 29,20
Frydek-Mistek 639 000 995 000 356 000| 55,71
Pisek 866 000 983 000 117000| 13,51
Prerov 744 000 980 000 236 000| 31,72
Strakonice 850 000 958 000 108 000 | 12,71
Cesky Krumlov 808 000 954 000 146 000| 18,07
Hodonin 724 000 941 000 217 000| 29,97
Litoméfice 784 000 928 000 144 000| 18,37
Ostrava 695 000 914 000 219000| 31,51
Breclav 787 000 900 000 113 000| 14,36
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Zdar nad Sazavou 864 000 898 000 34 000 3,94
Trebic 755 000 897 000 142 000| 18,81
Novy Ji¢in 691 000 894 000 203 000| 29,38
Nachod 720 000 893 000 173000| 24,03
DomaZlice 792 000 886 000 94000| 11,87
Jindfichuv Hradec 825 000 877 000 52 000 6,30
Rychnov nad Knéznou 718 000 848 000 130 000| 18,11
Trutnov 736 000 836 000 100000| 13,59
Svitavy 721 000 834 000 113000| 15,67
Tachov 725 000 817 000 92000| 12,69
Sumperk 707 000 800 000 93000| 13,15
Karvina 564 000 777 000 213000| 37,77
Usti nad Orlici 672 000 753 000 81000| 12,05
Louny 658 000 746 000 88000| 13,37
Cheb 697 000 739 000 42 000 6,03
Sokolov 627 000 674 000 47 000 7,50
Prachatice 606 000 657 000 51 000 8,42
Semily 611 000 656 000 45 000 7,36
Ceské Lipa 564 000 623 000 59000| 10,46
Havifov 509 000 615 000 106 000| 20,83
Jesenik 580 000 610 000 30 000 5,17
Décin 553 000 578 000 25 000 4,52
Usti nad Labem 449 000 452 000 3 000 0,67
Bruntal 373 000 395 000 22 000 5,90
Chomutov 297 000 346 000 49000| 16,50
Most 293 000 346 000 53000| 18,09
Teplice 314 000 335 000 21 000 6,69

Tabulkac. 2: Ceny byt 3+1 dle krajskych @st (12, s. 86)

V tabulce je srovnan mezifoi vyvoj ceny byl v 72 byvalych okresv Ceské
republice. Data vyjadiji pramérné ceny standardnich starSichtb@t#1 o podlahové
ploe 68 Mk 15. listopadu 2006 a aktualni cenu k 15.srpnw7200

3.1.1 Faktory ovliviiujici zvySovani ceny byl

Na stale se zvysujicich cenachibge odrazfada faktoidi. Podle developerskych
firem, které realizuji své projekty v Praze, najtieuba tetina novych byt své majitele
jeSe pred tim, nez se Zae s jejich vystavbou.iBd dokokenim se tak prodagtsina
bytovych jednotek. Za vysokou poptavkou po byteoii podle odbornik dlouhodoks
levné a stale dostupjsi hypotéky, #ist realnych pimérnych mezd, éekavani dalsSiho
rastu cen nemovitosti a obavy domacnosti z vysSi sdxPid na stavebni prace
souvisejici s bydlenim. V néasledujicich kapitoldslou popsany vybrané faktory

pusobici na zvySovani cen liyt
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1) Silné raéniky narozené v sedmdesétych letech

Vysoka poptavka na trhu s realitami pakia zejména diky silnym gmikam
narozenym okolo roku 1975, jez otalely se zakladarodiny, coz souvisi s dalSimi
faktory popsanymi nize naprelativré dostupné hypotéky. Poébem pro koupi bytu
obyvatelstva tohoto &ku je neundrné vysoké najemné a tedy nechicpat penize
do cizi kapsy“. Dostupnost a ceny hypotéhki nakup nemovitosti v mnohaipadech
atraktivrgjSi nez placeni najemného.

Popul&n¢ silnd generace ,Husakovychétd, narozenych v sedmdesatych
letech, zaklada vlastni rodiny a chce mit moznaskiz se ged potomky alespp
na chvili do vlastniho pokojetemuz nas¥dcuje trend dstu poptavky po &tSich
bytech. (12, s. 94)

2) Dostupné hypotéky

Za vysokou poptavkou po bytech stoji podle odbdrmilouhodols levné a stalé
dostupgjsi hypotéky.Ceské domécnosti dluZily letos ke kowervna ges 277 miliard
K¢ na hypotékach. Jen za prvnich Sestial pajcily banky na péizeni bytu nebo
domu penize téai 45 tisiaim lidi, coZz celkem fedstavuje téri 75 mid. K. Objem
hypote&nich Uwru piedstavuje if procenta ekonomického vykonleské republiky,
zatimco nagiklad v Belgii je to pes 27 % a v Bmecku je podil hypoték k hrubému
domacimu produktu dokonce vice nez 50 %.

Trh s nemovitostmi Ceské republice je podle analyiikzranitelny. Americky
trh ukazal, jak snadno seéimnivy vyvoj dokaze zrmit ve zpomaleni ekonomiky, jez
muzZe vyustit aZz v recesi. Po obrovském cenovém skkarickych realit na zatku
noveho tisicileti pSel pad cen, ktery se odehral v dpldy se zvySovaly urokové
sazby. Splatky hypoték se zvysily, coz odnesli ¢hAmdericané, kié nezvladli splacet
dluhy. Zabavené nemovitosti secaly prodavat, coz a srazilo ceny byt a dont
doli. Prehiati se vSak netyka jen amerického trhu. Trh s néwgtwmi se diky vysokym
cenam, které jsou nadsazené, stal neldeype na celém si¢. Krach cen nemovitosti
je predvidan i ve Spaitsku. (14)

Obavy kvili cenovému istu cen byl a dont vyjadkila dokonce iCeska narodni
banka. Rst cen nemovitosti neodpovida podl&lB ristu gijma a rozhodla se 26.
cervence zvysit Urokové sazbyctvrt procentniho bodu. Hlavni sazba vzrostla ifla t

procenta a analytici ipdpovidaji, Zze se budou zdraZzovatmvpro podnikatele i
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domacnosti. Dle obchodnich bank se nejedna u cenvitosti o nafouknuté ceny, ale
hodnota nemovitosti roste jiZijS dlouho na celém s, podle analytik budou tist i
v budoucnu, aletist cen nebude jiZz tak dramatickyNB prohlasila, Ze planuje dalsi
zvySovani urokovych sazeb. (32)

Od 27.7.2007Ceskéa narodni banka zvysila Urokovou sazbus j@¥takrat a to

dohromady o fil procentniho bodu.

Stav k repo sazba (%
1.6.2007 2,75
27.7.2007 3,00
31.8.2007 3,25
30.11.2007 3,50

Tabulkac. 3: repo sazb#1)

AvSak dle analytit banky jiz delSi dobu pdtaji s gitvrzovdnim nénové

politiky a preventivi Uroky u hypoték jiz zvysily.

Finanéni instituce 7.3.07 | 4.6.07 | 9.10.07

BAWAG Bank CZ 3,90% 4,51% 4,86%
Citibank 4,60% 4,40% 5,54%
Ceska spiitelna 4,79%| 4,79% 5,39%
CSOB 4,35% 4,59% 5,19%
eBanka 4,45% 5,24% 5,23%
GE Money Bank 4,19% 4,34% 5,29%
HVB Bank 4,59% 4,64% 4,96%
Hypoté&ni banka 4,71% 4,59% 5,19%
Komerni banka 4,63% 4,38% 5,38%
Raiffeisenbank 4,67% 5,24% 5,23%
Volksbank CZ 4,69% 4,69% 5,39%
Wiistenrot hypotini bankag 4,19% 4,09% 5,14%
Zivnostenska banka 411%|  4,48% 4,78%
Priimeér 4,45% | 4,61% 5,20%

Tabulkac. 4: Uroky hypoték (19)
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5,20%

Graf ¢. 1: Uroky hypoték (19)

DalSim faktorem, ktery ma vliv na zdrazovani hygot@ rist inflace, ktera
v listopadu 2007 dosahla 5 %. Jétrje znazorén v tabulce.

meésic 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
inflace 1,3 15| 19| 25| 24 29 23 24 28 40

(n
o

Tabulkac. 5: Inflace podle @sici v roce 2007

3) ZvysSeni sazby DPH

Velky vliv na stavebni boom v tomto roce odstartoyg@lanované zvyseni DPH,
spolu s nejistotou panujici & udéleni ¢i neudtleni vyjimky EU na bydleni.
Pod hrozbou tstu cen se totiz do budovani domova pustili i tiefik by jinak
S pdizenim nemovitosti negphali.

Danova reforma zvySuje snizenou sazbu DPH, kterd gsahupe prav i
na bytovou vystavbu, z 5 % na 9%:Které developerské firmy se jiz nechaly slySet, Ze
toto zvySeni sazby DPH na stavebni prace sei§tiho roku promitnou do svych cen a
zdrazi prodej novych bt Jiné spolénosti naopak zvySeni sazby do cen nepromitnou,
ale snizi svoji ziskovou marzii si zvySené DPH na stavebni prace uplatni na &dpo
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DPH. Podle nazoru developerskych spotesti vzrostou po zvySeni DPH ceny bytu
v fadu deseti az sta tisi&¢, coz bude znamenat Zmu podminek hypotéky, navySeni
avéru ¢i navyseni urokovych sazeb. Prépodostupnosti hypoték a moznosti splaceni
avéra byly nastaveny a kalkulovany s 5 % DPH. (12, s. 85)

V z4kor¢ o DPH byl zaveden novy pojem tzv. sociélni bydlgmd které plati
snizen& sazba DPH. Sociélni bydleni je definovdachpu dle zdkona o DPH. Bytem
pro socialni bydleni rozumi byt, jeho? celkova pddiva plocha népsahne 120 fra
rodinny cim spada do definice socialniho bydleni dlecsppodlahové plochy do 350
m?. (15)

4) Vysoka poptavka prevySuje kapacitu stavebnich firem

Stavebni firmy prozivaji zlatéasy, jen loni VCR postavily nové rodinné domy a
byty v celkové hodnet 62 mid. K. Stavebni firmy a develofienestihaji pokryt
poptavku, protoze ,kdo fite, tak stavi“. Stavebni firmy se potykaji s nedtk&tm
materiati, leckde chybji nejen cihly, ale i keramické a mineralni vyrobky.

Stavebnictvi se potyka s nedostatkem kvalifikovargcovni sily. Spolaosti
musi femesliniky peplacet. Situace ve stavebnictvi je proto velmijatd@p coz nuté
vede k ploSnémuistu cen nemovitosti.

Jednou z ficin zastava také fakt, Ze develdpevétSinu projekié dokorgili
pied koncem minulého roku a trh se vyprodal.

5) Rist kupni sily obyvatelstva

Spolu s hospodakym ristem a investicemi velkych firem roste v regionech
kupni sila obyvatel a s ni i ceny nemovitosti.

V mnoha byvalych okresnich &stech vzrostly za poslednich @evmésial
pramérné ceny Bznych starSich byt 3+1 o desitky procent. Nejgi naidst, tens
0 56 % zaznamenal Frydek — Mistek, &2z se cena bytu zvedla z 639 tisi¢ K
na sogdasnych 995 tisic K Tento nalist je spojovan iedevSim s vystavbou
automobilky Hyundai v nedalekych NoSovicich. Vys&tavautomobilky zvedla ceny i
v Ostra.

Podstatnou roli ve zhodnoceni starSichabsthrava také geograficka poloha
meésta. Vysoké zhodnoceni zaznamenaly v uplynulyékioich také byty ve i&tdnich
Cechéch. V Mladé Boleslavi a Nymburcéegahl naist hranici 40 %. Do Prahy kazdy
den dojizdi za praci zhruba 200 tis. lidit3ina ze sednichCech.
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Ceny byt ve velkych néstech také vyraznrostly. Nejvice se zvedly pmérné
ceny starSich byto dispozici 3+1 pravv Brr€. Bézny byt, ktery byl loni ke koupi
za1 329000 K by nyni stal 1798 000 K Narst je gicitan zvySenému zamu
investof, kterym vyhovuje sk&la poloha Brna naikZovatce dalnic a relativni blizkost
Vidng. (12, s. 84)
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Graf ¢. 2: Ceny byt v Brre (12, s. 88)

Na pomysiném druhém méstekricku podle fistu trznich cen byitse umistil
Liberec, kde ceny mezi¢o¢ stouply z 1 034 000 na 1 371 00@,kKozZ edstavuje
skok o ténsi 33 %.
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Graf ¢. 3: Ceny byt v Liberci (12, s. 89)

40



Dulezitou roli hraje ekonomicky rozvoj zena s nim souvisejici zvySujici se
finanéni Grovei lidi. Dikazem je toho dst pfimérnych nominalnich mezd. Ve 3.
Ctvrtleti 2007 ¢inila pramérna hruba mésicni nominalni mzda 21 470 & cozZ je
mezirané vice o 7,6 %, realnd mzda vzrostla o 5,0 %. V padaelské sfée se
primérnd mzda zvysila o 7,6 %, v nepodnikatelskéesfe 7,5 %. Za 1. az 3tvrtleti
2007 vzrostla pimérnd mzda o 7,6 % a dosahla 21 119 Kalna mzda vzrostla o 5,3
%. (5)

21 947
200 { — 21477 2T 470

Z14arz 21 470

21 000 -

19983 19954

Graf ¢. 4: Priimérna nominalni mzda ¢R (5)

6) Dalsi vlastnosti byfi ovliviiujici jejich cenu

Na ristu cen byl se podepisuji krotnvySe vyjmenovanych faktbri zdanlivé
drobnosti. Monotonni ruch dalnice, bha KiZovatka, pimyslova zona a na druhé
strart zelend hradba lesa, poek, zkratka firoda. Zni to mozna ban&nale tyto a
dalSi podobné charakteristiky okoli bytu mohou wya snizit nebo zvysit jeho
hodnotu. Kdyz vyroste ¥$né blizkosti nemovitosti nova tovarna, musi miapt&itat
stim, Ze jeho @m trati na cett Vznik pruimyslové zény vSak dZe hodnotu
nemovitosti i vyraz# zvysit.
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Hodnotu nemovitosti zvySuji vlastnosti:

byt je ve ¥tSim nest

lezi v centru masta

je v cihlovém dom

ma za&né jadro

je v osobnim vlastnictvi

okoli domu je kultivované, klidné

pobliz je les, zele

okna jsou orientovana na jéhjihozapad

pekny vyhled

dim ma malo pater (maximaltyii)

na jednom pdé neni pilis byta

dam mé vytah (tyka se bytve vySSich patrech)
k bytu pati garaZi garazové stani

u domu je hlidané parkovést

k bytu nalezi sklep

byt ma balkon, lodZi¢i terasu

mesicni poplatky (provozni naklady) jsou spiSe nizsi
byt ma vlastni plynové topeni (Uspora za vytap
v okoli je kam jit za zabavati sportem

blizkost nakupniho centea supermarketu
dostupnost hromadné dopravy

Opané charakteristiky cenu bytu sniZuji .
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Cena bytu se d& spitat tak, Ze k pimérné cew standardniho bytu ve dste
pripocteteci odeitete hodnoty z tabulky.

Byt je v cihlovém dor v centru ndsta + 60%

Je v cihlovém dommimo centrum + 25%

Je na ,dobré adrese” + 20%
Ma pskny vyhled + 20%

Je v osobnim vlastnictvi + 15%
Ma balkongi lodZii + 7 az 8%
Ma zd:né jadro +3az4%
Je v dosahu metra + 2%
VySSi patro domu je bez vytahu -5az 10%
Je v poslednim pi starého domu - 10%
Panelovy byt na sidlisti - 10%

Je v rusné ulici - 10%

Je na ,Spatné adrese" - 25%

Tabulkac. 6: Faktory ovliviujici cenu bytu (12, s.96)
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3.2 Analyza developerského projektu Slun&y vrch

Bytova vystavba pod nazvem Sléng vrch je prvnim developerskym

projektem spolénosti ABILD s.r.o.

Developerska spoteost se rozhodla realizovat tgvprojekt v extravilanu

krajského nista Jihlava v Hornim Koseéy Slun€ny vrch je menSim developerskym

projektem bytové vystavby. Projekt zahrnuje vystavlD bytovych dorin Bytové

domy maji byt postaveny vefech etapéch, igemz kazd4 etapa bude po svém

dokorteni schopna samostatného fungovani.

Obrazeke. 4: Bytovy projekt Slu@ay vrch (28)

3.2.1 Vznik spolé€nosti ABILD s.r.o.

Spol&nost ABILD s.r.o. vznikla 30. kitna 2006 a jeji hlavni podnikatelskou

¢innosti je realizace developerského projektu Siofierrch. Dle vypisu z obchodniho

rejstiku je predmétem podnikani spotaosti:

zprostedkovéani obchodu a sluzeb

ubytovaci sluzby

realitni¢innost

sprava a udrzba nemovitosti

reklamnicinnost a marketing

specializovany maloobchod a maloobchod se smigetwpzim
inZenyrsk&innost v investini vystavk
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Medijuri, a.s.

Spole&nost vznikla 16. listopadu 1992 v pravni f@rmpol&nosti s r¢enim
omezenym. Rozhodnutim valné hromady ze dne 28.6.206nila svoji pravni formu
na akciovou spotmost s vysi zakladniho kapitalu 4 miliony¢.KHIlavni ¢innosti
obchodni spokosti Medijuri, a.s. je prondjem nemovitosti.

Spole&nost Medijuri, a.s. je hlavnim investorem develsgého projektu.

UN Engineering - UNSTAYV, s.r.0.

Spole&nost UN Engineering - UNSTAYV, s.r.o. vznikla 1. med 1999 a sidli
v Chotbori. Predmétem podnikani spotmosti dle obchodniho refétu je:

- Koupe zbozi za telem jeho dalSiho prodeje a prode;j

- Provadni staveb, jejich z#n a odstraovani

- Projektov&innost ve vystavd

Spole&nost se zabyvad pozemnimi stavbami inagomy, haly, kanceféké
budovy, bytové domy, atd. a inZenyrskymi stavba@pol&nost v ramci sv&innosti
nabizi ,stavby na . Tento produkt zahrnuje vesSkeré sluzby spojenétagbou.
V prvni fazi spolénost gipravi projekt a navrhne umésti stavby — nai@ni zdkaznika
vyhleda pozemek. V dalSi fazi sp&h@st nabizi vypracovani studie a zamprojektu.
Spole&nost v navazujici fazi zajigje projekci stavby. V ramci projektu spéhest
zabezpéuje pravni sluzby, Wzovani se statnimi rady a odborné poradenstvi.
V posledni fazi je realizovana stavba.

V developerském projektu Slumey vrch je spolénost UN Engineering -

UNSTAYV, s.r.o. generalnim dodavatelem stavebnipfogelkenich praci.

3.2.2 Poloha

Bytovy projekt Slunény vrch je budovan v dstské ¢asti Jihlavy, Hornim
Kosow. V sowasnosti |ze tut@ast oznait jako nejdynamitéji rostouci oblast resta.
Zjizni strany bude komplex navazovat na stavagastavbu bytovych dofn a
z vychodni a severni strany bude p@krgénim ulic. Ze zapadni strany navadze komplex
na volny prostor v pod@xzatraviiné plochy.

Na severozapadni hranici stavebniho pozemku gsiondle navrZzeného planu
vybudovat park. Uvnit vlastniho arealu se bude nachéazet spousta zelepipcih

uréenych k hrdm a odpmku. Rada z nich bude vybavena mohi#é utenym
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pro planované &ska Histé. V rdmci projektu se gidta s prostorem dgenym pro kiste
na volejbal nebo tenis.
Lokalita ma dobrou dopravni dostupnost. V blizkasti 100m od bytového

komplexu se nachazi trolejbusova i autobusova vketa

Obrazeke. 5: Poloha vystavby projektu Slufmg vrch (28)

Dalsi vyhodou lokality pro rodiny s malymgtii je zékladni Skola vzdalena
200m od bytového komplexu. Nevyhodou polohgtava horSi dostupnost obcliiod
Tato situace by se ¢ta vylepSit po dostavbprvni etapy projektu, v ramci které maji
byt vystagny dw obchodni jednotky. S velkou prajmbdobnosti fijide o obchod
s potravinami. V okoli se pak nachazkalik pohostinstvi a restauraci.

3.2.3 Standardni vybaveni byl

Prednosti projektu Slugay vrch je kvalita pouzitych materiéla vysoky
standard vybaveni hytktery odpovida evropskému standardu.

Povrchové Upravy &h a strofi jsou provedeny sadrovymi omitkami, které se
vyznauji jemnosti omitek , jednoduchymi opravami a pdriem provedenim detdiil

u okennich palet a styk na sebe kolmych rovin. Rmwé Upravy podlah jsou
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v zakladnim provedeni projektovany dlazby ve vstcipmpirostorach chodeb a socialnim
zaizeni bytu. Dale jsou pak navrzeny laminatové plmiopodlahy v prostorach
obyvaciho pokoje a kuchyn

Socialni zézeni je vybaveno zakladni keramikou: WC kombi, uadlo, vana
nebo sprchovy kout. Klient si keramikuie z dostupnych standa@rdybrat sam.

Oswtleni a elektroinstalace jsou rozvedeny po celé@ytjednotce. Zakladni
svitidla jsou instalovana pouze v prostorach sodiél z&izeni a na chodbach, obytné
mistnosti nejsou svitidly vybaveny. V kazdé mistnou umistny 3 zasuvky 220V,
jedna datovad zasuvka av prostoru kustkgho koutu jsou ffpraveny vyvody
pro os¥tleni, sporak, lediiku, myku nadobi a 2 zasuvky 220V.

Otopny systém je projektovan jako teplovodni satmty a elektrickym kotlem
o vykonu 3-9kW pro kazdou bytovou jednotku samosta@brovskou vyhodou tohoto
systému je skutmost, Ze umaiuje uZivateli kontrolovat naklady na vytap bytové
jednotky. Ofiivani TUV je pakieSeno samostatnym elektrickym bojlerem o objemu
80I. (28)

Spolenost ABILD s.r.o. nabizi svym Kliefnn bonusy ve fora slev a
zvyhodrénych nakug u svych dodavatél

Dale spolénost gipravuje moznost navrhnout si datové rozvody keekak
televizi a internetu ve svém Rytza minimalni cenu, pokud klient vyuZzije sluzby

dodavatele investora.

3.2.4 Splaceni by

Spole&nost ABILD s.r.o. nabizi svym zakazihrk zakladni, splatkovou formu
Uhrady nebo se s nimide domluvit na individualnimifstupu.

Zakladni forma uhrady je koncipovana tak , Ze kligmadi rezervani zalohu a
teprve po podpisu smlouvy o smlauludouci kupni nebo po podpisu kupni smlouvy
uhradi 95% ceny na terminovanyefl investora. Zaplacena zaloha se zépwa

do ceny byi, pokud klient od smlouvy odstoupi, nevznika muwkara jeji vraceni.
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RozloZeni plateb u zakladni formy Ghrady

Rezervéni poplatek 50.000,- K Uhraddo 10 pracovnich
dni od podpisu rezer¢ai
smlouvy

Uhrada nemovitosti po podepsardi5% z ceny] K Ghrad do 15 pracovnich

smluvnich dokumeiit dni od podepsani smluvnigh
dokument

Doplatek po pedani bytu 5% z ceny| K uUhraddo 15 pracovnich
dni ode dne nabyti pravmi
moci kolauda&niho rozhodnuti

Tabulkac. 7: Splaceni bytu | (28)

Pri volbé splatkove formy Uhrady klient zaplati rezeiwiazalohu a po podpisu
smluvnich dokumeiit hradi postupf cenu bytu dle postupu stavebnich praci

na terminovany det investora.

RozloZeni plateb u splatkové formy Uhrady

Rezervéni poplatek 50.000,- K dhraddo 10 pracovnich dnod podpisy
rezerv&ni smlouvy

|. dhrada nemovitosti pp35% K Uhract do 15 pracovnich dnod podepsani

podepsani smluvnichz ceny | smluvnich dokumeifit

dokument

Il. dhrada po dokateni| 30% K Uhradt do 15 pracovnich dnod dokoreni

hrubé stavby z ceny | svislych a vodorovnych konstrukci

lll. dhrada po doko¥eni| 30% K Uhradt do 15 pracovnich dnod dokoreni

hrubych instalaci zceny | hrubych rozvod, osazeni oken, provedgni
vnitinich podlah, Uprav povrérsn a strofi

Doplatek po pedani| 5% z| K Uhrac¢ do 15 pracovnich dn ode dneg

bytu klientovi ceny nabyti pravni moci kolaudaiho rozhodnuti

Tabulkac. 2: Splaceni bytu Il (28)

Harmonogram vystavby

Milnik Datum

Dokongeni hrubé stavby 31.12.2006
Dokorngeni hrubych rozvoil 30.4.2007,
Predani nemovitosti klientovi 31.10.2007

Tabulkac. 9: Harmonogram vystavby (Zdroj: interni doklaghokrnosti ABILD s.r.0.)

48



Pokud klientovi nevyhovuji vySe zmiimé moznosti Uhrad cen liye mozné se
s investorem domluvit na individualnimiigtupu splaceni, avSak investoruZe
zahrnout dodat@é naklady na individualni platby klienta do zakiadeny bytu.

Spol&nost ABILD s.r.0. nabizi svym Klieitn moZnost vyuZiti hypoték a &
pro financovani koup bytu za nadstandardnich podminek u Hyfitdbanky a.s. a

Ceské sptitelny a.s.

3.2.5 Konkuren¢ni projekty

Konkurence v oblasti bytovych projékv Jihlaw neni zanedbatelna, ale prostor
pro dalSi projekty v této lokaditje stale veliky. Poptavka po bytech je stale siéna
nadale poroste sistem pémyslu vregionu. V nasledujici tabulce jefepled
konkurertnich projeki, v¢etrg jejich zakladnich specifikaci. Informace &egprodeji
vychazi z informaci, které uvgilobchodni mista konkurence, stav realizace znitist
Seteni @i zahajovani projektu.

Prodejni ceny vSech v tabulce zirgich projektt se pohybuji v rozmezi
od 19 do 23,5 tis. K za 1nf uZitné plochy. Ceny bgtv projektu Slun&ny vrch se
pohybuje okolo 21,5 tis. Kza 1nf uZitné plochy, tedy ve igdu cenové nabidky.
S ohledem na pouzitou technologii vystavby a zvolemeterialy nabizi spateost

ABILD s.r.o. vysSi standard bytovych jednotek opkainkurenci za srovnatelnou cenu.
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Nazev Investor, finanéni | Poet byta a | Stav vystavby | Poznamka
projektu | partner a ebeny.| piredprodej
realitni kancel&¥
U dubu POZEMSTAV Celkem 77 Zahjena Lokalita:
Trebk, spol. s r.0.| Predprodano 35 | vystavba, hrubablizkost centra
Ceska spiitelna, stavba 1.NP | v t&sné
M+D reality blizkosti
nemocnice g
okresniho
soudu
Chlupova | BYT STUDIO a.s.| Celkem 31 Nezahajeno Centrum
Il. Predprodej 12 Jihlavy, projekt]
umisgn ve
dvornim traktu
Sasov BYT STUDIO a.s. Celkem 4 etapyealizovany 3 Jizni okraj
od roku 2004 etapy ze 4 Jihlavy
3etapy
realizovany
v prodeji 18 byt
Za Skolou| PSJ Jihlava Celkem 71| Zkolaudovano | Zapadni okr
Prodano 28 Jihlavy, Horni
Kosov
HruSkovy | CZ Stavebni Celkem 100 Zahajeny zemnj Vychodni okraj
dvory holding, a.s. Rezervovano prace, do¢asrt | Jihlavy
50% pieruseny

Tabulkac¢. 10: Konkuredni projekty (Zdroj: Interni doklady spaieosti ABILD s.r.0.)

50



3.2.6 Region

Stejre jako v celé republice i v Jihldweny sledovanych bytrostly, z tabulky
¢. 2 mizeme vyist, Ze ceny vzrostly ve sledovaném obdobi o 249%,je vzhledem
k rastu sledovanych cen kiymirné pod pamérem.

1 500 000
1
1 300 000
1100 000 1044000 /’é 9000
2 000

Graf ¢. 4: Ceny byt v Jihlaw (12, s. 89)

V grafu sledujeme dst pimérnych cen standardnich starSich thy8+1
o podlahové plose 68°w uvedenych letech. Nejtsi nafist cen sledujeme mezi roky
2006 a 2007 tedy v debkdy je realizovana prvni etapa developerskéhqgekto
Slun&ny vrch. Tento ndist ovliviioval ceny byi v jednotlivych ndsicich prodeje byit
prvni etapy projektu.

Poptavku po bytech v Jihlav zvySuje spolénost Bosch Diesel, ktera
zameéstnava ve vyrob ¢erpadel pro dieslové motory 6200 lidi atumeérny hruby
mesi¢ni plat prvni poloviny roku 2007 bez managementlesposti¢inil 26 371 K. |
spol&nost Automotive Lighitng lakd do regionu vice lid¥yrobce s¥tlometi k
automobitim zangstnavd kolem 1800 lidi a planuje v nejblizSich datenabidnout
dalSich az 500 volnych pracovnich mist. Riddae ji totiz ziskat nové zakazniky. Diky
rozsahlé naborové kampani od letoSnihid mastoupilo 118 pracovnik

Nové zavody v pimyslové zoO® stavi spiS drolSi podniky, které slibuji
desitky pracovnich mist. Investorska komise nymijgunala vstup dvou firem, &b
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chtgji koupit po jednom hektaru pozefkJeden podnik je montdzni a zabyva se

sttechami a izolacemi.

vnani pr tmérnych mezd za 1.pololeti 20
(vK&)

Graf ¢. 5: Srovnani pimérnych mezd za 1. pololeti 2007 (6)

Z grafu srovnani @meérnych mezd v kraji Vystina s ptimérem vCeské
republice vyplyva, Ze mzdy stéle zaostavaji za békovym primérem. Kraj Vys@ina
se v tomto obdobi ve srovnani s ostatnimi krajil @etpodpimerném 9. mist. Rozdil
mezd nemusi byt az tak vyrazny, protoze srovnartyls® celého kraje a ne pouze
okresu Jihlava. Data, ktera by poskytovala aktuattdje o mzdach v okrese Jihlava
nejsou dostupna.

Z uvedenych dat vyplyva, Ze kupni sila obyvatelstvgedy i trendy v poptavce
po bytech, nebude shodna s republikovyimgrem.

3.2.7 Prvni etapa vystavby

Prvni etapa vystavby byla zahdjena peélexii stavebniho povoleni vii&2006 a
ukortena byla nabytim pravni moci kolawdého rozhodnuti v prosinci 2007. Etapa
zahrnovala vystavbudch bytovych dori, v ramci niZz bylo vystaino 67 bytovych
jednotek, dva nebytové prostory a 29 garaZovyati.sta

Spol&nost z&ala s pedprodejem byt v z& 2006 po udeni stavebniho
povoleni. Bi ukonteni prvni etapy vystavby v prosinci 2007 byly t#maSechny byty

prodany. Pouze Sest fiytistava z&éatkem anora neprodanych.

52



Pri planované vystawb nebytovych prostor spolupracovala sgalest
ABILD s.r.o. se spoknosti Jednota HB, ktera projevila zajem o tyto fmosuriené
k podnikani. Domluva vSak nebyla smldvrajiStna a i podepisovani smluv, kdy jiz
vystavba byla rozhnuta, se spobmost Jednota HB rozhodla pro koupi pouze jednoho
nebytového prostoru. Druhy nebytovy prostoiistAva v nabidce k prodeji nebo
prondjmu a dosud cinebyl projeven zajem.

Garazova stani byla prodana zatiind dw jsou rezervovana. Tuto situaci
developerska spalaost gicita skut€nosti, Ze letosni zima byla doposud mirna a
klienti nepotebovali nutg ,uklidit* své auto ged nepizni paiasi. Ceny garazovych
stani jsou porrné vysoké a Klienti, ktid nyni neli vydaje spojené s koupi bytu se
mohou rozhodnout pro koupi garazového stani v budoudle svych finaénich

Mmoznosti.

3.2.8 Financovani projektu

Spolenost ABILD s.r.o. podepsala 15.10.2006 Smlouvu o €ruiv
s Ceskoslovenskou obchodni bankou a.s. (dale jen BanBanka zastituje projekt i
z hlediska propagace na svych webovych strankach.
Developerské spateosti byl poskytnut &elovy Uwr do vySe agroveho limitu
40 mil. K& Uwer byl Gelows poskytnut na financovani developerského projektu a
na uhradu urak z vy¢erpané ¢asti uvrového limitu splatnych do 31.7.2007 a to
do maximalni vySe 2mil. K
V avérové smlou¥ bylo dohodnuto, Ze péani prostedky z U¥ru nebo jejich
¢ast az do vySe @vového limitu mohou by€erpany maximaky dvakrat v piibéhu
kalend&niho nmésice na zakladpisemného pozZzadavku derpani G¥ru.
Podminky poskytnuti ru:
* nenastalo poruseni smlouvy
» developerska spalaost musi dolozit vznik zaji&i ztizenim zastavniho
prava k nemovitostem — pozefmk
» predloZzeni pravomocného uzemniho rozhodnuti a stévelpovoleni
» developerska spalaost musi pedloZit pojistnou smlouvu na provad

dila zahrnujici vSerizikové pojiti wetne odpowdnosti za Skodu
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* spole&nost musi prokazat uhradu nakladrojektu minimalg ve vysi
12.800 000 K z vlastnich progedki jeSt predcerpanim Geru
* expert Banky musi odsouhlasit celkovy roggo a harmonogram
projektu
* spole&nost musi pedlozit pisemné ,ujigni* spolenika, obsahujici jiné
zavazky spolkéniki, poskytnout v fipac zvySenych naklad projektu
developerské spataosti dodatené pewzni prostedky k pokryti &chto
nakladi
e musi byt pedlozeny rezervdi smlouvy, pofipad® smlouvy
o smlouvéach budoucich kupnich na bytové jednetkglkové hodnat
minimalrg 14.200 000 K
* banka musi akceptovat finam plan etn® rozpa@tu projektu a planu
cash flow na obdobi trvani é&nového vztahu
* banka musi akceptovat plan prodeje
» developerska spalaost musi mit s bankou uzanou smlouvu o vedeni
zvlastniho dtu, a to Bzného étu, na ktery budou sénovany zalohy
budoucich kupujicich na dhradu kupni ceny, dopldtkpnich cen i
piipadna pojistna plmi
» spol&nost musi pedlozit vypis z katastru nemovitosti k pozemk
Uvér je Graen pohyblivou Grokovou sazbou gephodnou fixaci, ktera se sklada
z refereni Uurokové sazby mezibankovniho peémiho trhu PRIBOR 1-gsicni , ve
vySi uvedené v informmi siti REUTERS a to vzdy dva pracovni dnyg p@atkem
piisludného obdobi fixace, a marze v pevné vy3i 1,6.& Urokova sazba je splatna
vzdy pro gislusné obdobi fixace, kterd¢taa pracovnim dnem nasledujicim po dni
podpisu smlouvy a kai ve 24. den kalenddiho mésice. Prvnim dnem po skimmi
prvniho obdobi fixace @ina kEh dalSich obdobi fixace
Urok z prodleni byl sjednan ve vy3i 20 % p.aastek s jejichz splacenim je
developerska spaitaost v prodleni.
Spole&nost ABILD s.r.o. se zavazuje vratit poskytnuté qiem prostedky
v obdobi od 1.11.2007 do 31.10.2008 a butkripost splacen z projektovéehaodtin
dilcimi splatkami. Jistina Gu i s Uroky niize splatit dive mimdéadnou splatkou

po domlu¥ s Bankou a fedtasré zaplaceny & nemize byt dodat&ne ¢erpan.
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Néaklady spojené s poskytnutiméiu tvoii jednorazovy poplatek bance ve vysSi
25 000 K, dale ngsicni poplatek za vedenitu 1 000 K. Déle musi spotaost platit
zavazkovou provizi ve vysi 0,3 % p.a. z nésgpan&asti uwroveho limitu.
Zajis&ni aveéru Bankou:
e zastavni pravo na zakladsmlouvy o %izeni zastavniho prava
k nemovitostem a pozenik

* blankosngnkou
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3.2.9 Organizani schéma projektu
INVESTOR INVESTOR
Medijuri a.s. UN Engineering - UNSTAYV, s.r.o.
\
DEVELOPER GENERALNI GENERALNI
ABILD s.r.o. DODAVATEL PROJEKTANT
UN Engineering - UNSTAYV, s.r.o.
TDI
Ing. Charvét projektant
subdodavatel subdodavatel subdodavatel
bdodavatel
subdodavate subdodavatel subdodavatel subdodavatel subdodavatel

Obrazeke. 6: Organizani schéma developerského projektu Stagiesrch

(Zdroj: Interni dokumenty spaleosti ABILD s.r.o0.)

Hlavnim generalnim dodavatelem a generalnim prajg&tm je zaroveinvestor
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spole&nost UN Engineering - UNSTAV, s.r.o., o jejfinnosti jsem se zminila vyse.




Protoze se jedna o maly projekt spolest, ma i malo dodavateh o to pruz§si a

rychlejSi miZze byt reakce na neplanovanésnm

3.2.10 Naklady

Ve vySe zmianych podminkadch pro poskytnuti

bankovniho érav je

ustanoveno, Ze spaéieost musi uhradit naklady ve vysi 12.800 000 Kvlastnich

zdroji. Prehled &chto naklad je uveden v nasleduijici tabulce.

Popis Dodavatel Cena
pozemky Altrichterova 3378 692
Preklady Pravni feklady 2 145
logotyp-navrh Omega Design 60 0pO
not& Pernicova 9670
projekt UN Engineering - UNSTAV, s.r.Q. 4 200 0p0
registrace domeény Aktive 24 2 058
pravni sluzby Mgr. Stekl 150 846
vizualizace projektu Artprojekt Jihlava 10 5p0
internetova reklama Omega Design 81 (063
stavebni prace UN Engineering - UNSTAYV, s.r.0. 4 899
TDI Ing. Charvéat 26 000
znalecky posudek Ing. Volek 10 000
zprostedkovani prodeje] Mgr. Smejkal 30 0pO
znalecky posudek Ing. Klika 5 000
reklama Reklamni atelier AREA 121 702
inzerce Strategic Consulting 25 0po
pojisteni Ceska pojisovna 81 00C
celkem 12 802 977

Tabulkac. 11: Prehled naklad financovanych na zatku projektu

(Zdroj: Interni dokumenty spafeosti ABILD s.r.0.)

V tabulce jsou vypsani i dalSi dodavatelé projekiyto naklady spoknost

uhradila z vlastnich zdrj

V néasledujici tabulce fizeme sledovat vyvoj jednotlivych nakiadle nesial

za celou dobu trvani projektu.
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Naklady projektu 2006

7 8 9 10 11 12
pozemky 8 809 200 0 0 0 0 0
stavebni prace SO 01 0 1240 957 1392 076 2 104 083 1912 130 1331471
stavebni prace SO 02 0 1300 439 1723 092 2 297 836 2 222 035 1 047 805
stavebni prace SO 03 0 1562 895 2 465 973 2 330 052 649 586 772 622
SO 11 vodovod 0 0 0 0 0 0
SO 12 splaskova kanalizace 0 0 0 0 0 0
SO 13 destova kanalizace 0 0 0 0 0 0
SO 14 pfipojka 0 115 000 0 0 0 0
SO 17 pfipojka 0 0 0 0 0 0
SO 18 verejné osvétleni 0 0 0 0 0 0
SO 19 komunikace 0 0 0 0 0 0
venkovni Upravy 0 0 0 0 0 0
projektova dokumentace 0 4 200 000 0 0 0 0
TDI 0 13 000 13 000 13 000 13 000 13 000
marketing 60 000 92 226 144 881 49108 61 007 17 349
pravni sluzby 0 109 367 45 000 30 589 30 275 34 350
zprostfedkovani prodeje 0 0 30 000 15 000 15 000 15 000
poplatky a dané 0 1000 0 0 0 0
bank.poplatky 0 0 50 000 10 740 4078 3286
ostatni néklady 2 552 0 0 0 0 6 008
geodetické prace 0 0 0 14 870 0 0
pojisténi 0 0 0 81 000 0 0
nadstandart Jednota HB 0 0 0 0 0 0
nadstandart SO 01 0 0 0 0 0 0
nadstandart SO 02 0 0 0 0 0 0
nadstandart SO 03 0 0 0 0 0 0
zmény 4x terasové byty 0 0 0 0 0 0
aroky z Gvéru 0 0 0 3374 23 688 42 087
Celkem 8 871 752 8 634 884 5 864 022 6 949 652 4930 799 3282 978
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Néklady projektu 2007 celkem
a 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

pozemky 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 8809 200
stavebni prace SO 01 1152 755 1161101 732611 823299 | 1209420 | 1075085 268 892 474 582 946 636 0 3053 307 0 18 878 405
stavebni prace SO 02 1166 228 898 722 809 577 848734 | 1193464 | 1040993 477 131 910028 | 1536759 0 1512564 0 18 985 407
stavebni prace SO 03 1209 255 113389 633 151 ! ;gg 534 904 678 802 167666 | 1162370 | 1327296 0 354 434 0 15152 674
SO 11 vodovod 0 0 0 135 735 229 000 0 20 000 0 0 0 0 0 384 735
SO 12 splaskova

kanalizace 0 0 0 252 227 250 000 220 000 30000 0 0 0 0 0 752 227
SO 13 destova kanalizace 0 0 0 493 086 425 000 350 000 125 000 0 0 0 0 0 1393 086
SO 14 piipojka 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 115 000
SO 17 piipojka 0 0 0 647 500 0 0 0 0 0 0 0 0 647 500
SO 18 verfejné osvétleni 0 0 0 0 0 0 0 230 000 264 994 0 0 0 494 994
SO 19 komunikace 0 0 0 0 0 150000 | 1021588 | 1143529 800 000 0 0 0 3115117
venkovni tpravy 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 350 000 0 350 000
projektova dokumentace 260 000 8 050 0 0 32 498 0 0 0 150 000 0 102 000 0 4752 548
TDI 13 000 13 000 13 000 13 000 13 000 13 000 13 000 13 000 15 000 13 000 13 000 0 210 000
marketing 36 471 23725 12 746 186 031 24 326 55 332 17 629 37 449 32 349 22178 17 231 8 640 898 678
pravni sluzby 30 100 34 830 37 565 32 860 31 300 34 795 30000 0 33 900 72 360 41 220 0 628 511
zprostiedkovéni prodeje 15 000 35 650 15 000 15 000 45 000 25 000 49 000 15 000 15 000 25 000 15 000 10 000 354 650
poplatky a dané 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1000
bank.poplatky 3004 3024 2580 2547 2450 2511 3359 2609 2414 2301 0 0 94 903
ostatni naklady 0 0 0 0 0 0 0 30 900 43 600 | 40097 36 079 0 159 236
geodetické prace 0 0 0 0 0 0 0 0 33 500 540 7900 0 56 810
pojisténi 0 0 0 0 0 0 0 0 7400 0 0 0 88 400
nadstandart Jednota HB 0 103 349 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 103 349
nadstandart SO 01 0 0 0 78 826 0 0 60 291 38 600 115594 0 0 0 293 311
nadstandart SO 02 0 0 0 78 826 0 0 60 291 38 600 115 594 0 0 0 293 311
nadstandart SO 03 0 0 0 78 827 0 0 60 291 38 600 115594 0 0 0 293 312
zmény 4x terasové byty 0 0 0 0 0 0 0 0 185 245 0 0 0 185 245
uroky z Gvéru 48 965 61 751 61 836 72 165 76 291 80 035 79 925 91 990 82 286 98 358 0 0 822 751

4948 273
Celkem 3934778 | 2456 591 2 318 066 942 | 4066653 | 3725553 | 2484063 [ 4227257 [ 5823161 834 5 502 736 18 639 78 314 360

Tabulkac.

12: Naklady projektu SlugBy vrch (Zdroj: Interni dokumenty ABILD s.r.0.)
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V prvnich techiadcich jsou znazogny ndklady na stavebni prace na jednotlivé
bytové domyRadky pod nimi vyjatlji naklady na ostatni stavebni prace, které nejsou
piitazeny k jednotlivym bytovym doim. Generalnim dodavatelem stavebnich praci je
spole&nost UN Engineering - UNSTAV, s.r.o.

| projektova dokumentace byla zafi8a investorem UN Engineering -
UNSTAV, s.r.o. Nej¢tSi naklady na projektovou dokumentaci vznikly rekétku
projektu, tedy na samotné vypracovani projektuedhl 2007 musela developerska
spole&nost investovat do projektu dodaté naklady, protoZze po zkuSenostech
s dosavadnimi prodeji zjistila, Ze velké byty jseelmi malo prodejné a rozhodla
o jejich rozéleni do menSich bytovych jednotek. Naklady na &wad byfi jsou
v piedposlednichétyrech tadcich. Krond téchto dodatenych stavebnich naklad
vznikly i ndklady na zrény projektu ve vysi 260.000K

V priistupu ke zprosgedkovani prodeje se spoéimst rozhodla jednat se svymi
klienty prostednictvim osobniho prodeje, kterou zdjig jedna osoba. Protoze se jedna
0 pontrné maly projekt bytové vystavby, tento igmb prodeje je vyhodny. Naklady
na zprostedkovani prodeje jsou deny procentem prodanych bytovych jednotek.
Vyhoda prodeje jednou osobou je dana slusSnym ahlednym* zmgisobem jednani
s klienty. Navic zprosedkovatel prodeje vi o projektu mnohem vice, neybidbyl
provozovan realitnimi kancetémi.

Provize na zprogtdkovani prodeje jsou mnohem vysSSi nez na jednoho
zprostedkovatele prodeje, avSak realitni spaolesti zahrnuji do échto provizi i
naklady na reklamu, kterou sami z8&jig. Jejich reklama je propracovana a hkawa
webovych strankach maji vlastni odkazy na inzehts&rverech.

Spolenost ABILD s.r.o. vSak nebyla spokojena s jednargalitnich agentur a
jejich praktikami, proto se rozhodla zajistit siragfedkovani prodeje a reklamu sama.
Naklady na samotny marketing jsem rozebrala v dagig kapitole.

Naklady na marketing

Spole&nost nemdla na z&atku projektu vypracovany té&ihzadny plan podpory
prodeje. Cilovou skupinou jsou mladi lidé mezi 2bt85ti lety s dostateymi piijmy
pro dosazeni na hypatd uwr. V tabulce marketingovych naklad priloze ¢. 2 jsou
vypsany marketingové nastroje, které firma pouddasvém projektu a naklady, které

na r¢ v jednotlivych ngsicich musely byt vynalozeny.
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Graf ¢. 6: Struktura naklad na marketing

(Zdroj: Interni dokumenty ABILD s.r.0.)

Z grafu vyplyva, Ze spolmost z&ala mensSicastky investovat do projektu az
v ¢ervenci, picemz vice zainvestovala podleni stavebniho povoleni viiaavSak tyto
naklady opt klesly vtijnu.

Tvorba loga

V cervenci 2006 si spateost ABILD s.r.o. nechala vyrobit design
developerského projektu, vramci kterého vznikl evazprojektu Slungny vrch.
Grafické zpracovani reklamni kamgam vizuélniho stylu projektu bylo zadano
jinlavské spolénosti Omega Design s.r.o., kterd& ma jiz zkuSenastealizaci
obdobnych projekt a zpracovala vizualni styl projektu, loga, veSkeitdamni poutée,
tiskoviny a webové prezentace. Dale navrhlatispb a provedeni reklamni kamgan

Weboveé stranky

V nésledujicim rmssici srpnu 2006 vydala spoteost prostedky a tvorbu
webovych stranek, které také zéfigala spol&nost Omega Design. Adresa webovych

stranek je www.slunecny-vrch.com.
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Webové stranky jsou zpracovany pomé piehledd a s dostatsmymi
informacemi. Poskytuji veSkeré informace o aktuélnétavu rozestawosti, dale
informuji 0 mozZnostech financovani projektu. Inetové stranky samégjme zahrnuji
katalog byi, na kterych si zakaznikime zjistit jednotlivé parametry hytjejich cenu a
soutasrt zjistit, které byty jsou aktudtrvolné.

Internetové odkazy na webové stranky developerskgbgktu Sluné&ny vrch
jsou k nalezeni pouze na webovych strank&8DB a.s., ktera projekt zadije a nabizi
ho svym klientm v seznamu developerskych projekt svych domovskych webovych
strankach.

V srpnu 2006 spotmost musela investovat vy&&istky na vytvéeni webovych
stranek a registraci domény, v dalSickesmich s mirnymi vykyvy, tedy dalSimi
sluzbami spojenymi s provozovanim webovych strapekyidelrg platila webhosting.

Regionalni tisk

Spolenost ABILD s.r.0. od za 2006, po udleni stavebniho povoleni, &la
investovat do reklamni kamparv regionalnim tisku. ZvySené vydaje na inzerci
v regionalnim tisku spodmost vynakladala v #& a tijnu. DalSi ngsice byli vydaje
na tuto inzerci, az na vyjimky, stabilni.

V tisku byl projekt zvéejrén viijnu 2006 a celkem pravideindo rgj bylo
investovano v jednotlivych &sicich projektu. Inzerce vychazela v regionaltilope
deniku MF Dnes a Jihlavskych listech. Reklama v Mie®je masiwji podporovana i
pii ukontovani prodeje by, protoZze byla zastena pedevSim na prodej nebo
prondjem nebytového prostoru, jehoz koupi slijlal&tnost Jednota HB a éekla ho.
V lednu 2008 nebytovy prostor staldiskava neprodan a anitipadného Kklienta
nezaujala nabidka moznosti pronajmu tohoto prostoru

Billboardy a plosSna reklama

Reklamni kamp& obsahovala #kolik poutatu v Jihlaw a okoli, reklamu
v MHD Jihlavy a jejich dopravnich prastcich. Navrhy designu ploSnych reklam také
zpracovala spot@ost Omega Design s.r.o.

Spolenost do této formy reklamy investovala spiSe naréaz¥ z&i nechala
vyrobit plachty a poutge, které tvaly zvySené vydaje.

Inzerce formou billboari ploSné reklamy a inzerce v tisku je omezenaidem

poskytnout jenom malé procento informaci, proto zssréfuje pouze na prvotni
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upoutadni a odkazuje na své webové stranky, ktef@gmmdm mohou pinést vice
informaci.

V nasledujicich grafech iwieme pozorovat inkasované zalohy od budoucich
majiteli byti a pro srovnani sledujeme vydaje na marketing.
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Graf ¢. 7: Naklady na marketing (Zdroj: Interni dokumeASILD s.r.0.)

Ve vydajich na marketing sledujeme, Ze byli ¥&vmie poskytnuty na zatku
projektu, gedevSim na grafické zpracovani projektu a tvorbbowngch stranek. Poté
néklady ustaly a doSlo ke zvySeni nakladdubnu 2007, kde se odrazily vysoké
naklady na billboardy.
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Graf. ¢. 8: Prijaté zalohy (Zdroj: Interni dokumenty ABILD s.j.o.
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V grafu Inkasované zalohy sledujeme, Ze ke zvyBswisovanych plateb doslo
v kvétnu acervnu 2007, poté co se vyznagnmvysily naklady na marketing v dubnu
2007.

Zvyseni inkasovanych plateb ale také souvisi satrspséti feti platby (dle
harmonogramu placeni) dle financovani formou sphtko prodeje. Tedy pokud doSlo
k podepsani smlouvy, byla splatna prvni, druh&ti splatka . A klienti, kiié zaplatili
prvni a druhou splatkuiive dle splatkoveho prodeje, nyni také museli Zapi@avnou

treti splatku.

3.2.11 Vyzkum &innosti podpory prodeje

Vypracovala jsem dotaznik, jehoz cilem bylo zjjsktera forma reklamy
na nové majitele bytnejvice zafisobila a ktera je ovlivnila. Dotaznik jéilmhouc. 1.

V dotazniku jsem oslovila nové majitele bydrojektu Slunény vrch a polozila
jsem jim nasledujicich Sest otazek. Z 61 madiitsfta mi jich poskytlo odpo¥d’ 55.
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1) Jak jste se poprvé dazikl/a o projektu bytové vystavby Slufrey vrch?

z internetu 20 % 11
Z regionalniho tisku 51 % 28
z billboardu 27 % 15

Z jiného média... 2 % (od znamych) 1

Tabulkac. 13: Otazka. 1 (Zdroj: dotaznik)

Z jiného média... Z internetu
2% 20%

z billboardu
27%

z regionalniho
tisku
51%

Graf ¢. 9: Otadzka’. 1(Zdroj: dotaznik)

Z odpovdi klienti vyplyva, Ze jich je ¥tSina 42 % nejprve ziskali informace
o projektu z regionalniho tisku. Shodnyépb klienti 20 % odpowdéli, Ze se poprvé
dozwdéli po projektu progtdnictvim internetu a billboardu.

Pouze menSi procento, tedy 16 %, novych majiteytd ziskalo prvotni

informaci o projektu z celostatniho tisku. Zbylyn¥@klientim tekli o projektu znami.
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2) PovaZzujete reklamu v novinach za dostateoutavou?

rozhodi ano 24 % 13
spiSe ano 38 % 21
spiSe ne 22 % 12
rozhodi ne 16 % 9

Tabulkac. 14: Otazka’. 2 (Zdroj: dotaznik)

rozhodné ne

16% rozhodné ano

24%

spiSe ne
22%

spiSe ano

— 38%

Graf ¢. 10: Otazka®. 2 (Zdroj: dotaznik)

Na otazku, zda klienti povazuji reklamu v novinaehdostatn¢ poutavou, jich
62 % odpovdélo kladre. VétSina klienti shledavéa reklamu v novinach za poutavou a
hodnoti ji kladg. Jde o ¥tSinu dotazanych a reklama byla zhodnocena kKladn
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3) PovaZujete internetové stranky za dostaténformativni?

rozhodi ano 15 % 8
spiSe ano 45 % 25
spiSe ne 25 % 14
rozhodi ne 15 % 8

Tabulkac. 15: Otazka’®. 3 (Zdroj: dotaznik)

rozhodné ne rozhodné ano
15% 15%

spiSe ne
25%

spiSe ano
45%

Graf ¢. 11: Otazka®. 3 (Zdroj: dotaznik)

VétSina  klientt povaZzuje internetové stranky projektu  Skmge vrch
za dostaténé informativni — 15 % jich odpadélo rozhodr ano a ¥tSina 45 %
odpowdéla spiSe ano. OvSem 40 % novych majitelyti si mysli, Ze internetové

stranky projektu nejsou dostate informativni, coz je stale vysoké procento.

Nasledujici otazkou jsem & zjistit, jestli klienti byli spokojeni se
zprostedkovanim prodeje, ktery probihal formokinpého prodeje. Osobou, ktera byla
najata na zprogdkovani prodeje. Nebylo tedy vyuzito prodeje pexhtictvim
realitnich kancela
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4) Byli jste spokojeni se zprastlkovanim prodeje?

rozhoda ano 47 % 26
spiSe ano 31% 17
spise ne 15 % 8
rozhoda ne 7% 4

Tabulkac. 16: Otazka®. 4 (Zdroj: dotaznik)

rozhodné ne
7%

spise ne
15%

rozhodné ano
47%

spiSe ano
31%

Graf ¢. 12: Otazka®. 4 (Zdroj: dotaznik)

Z odpoudi klienti vyplyva, Ze ¥tSina jich byla spokojena se zpii@stkovanim
prodeje. Myslim, Ze forma osobniho prodeje form@jaté osoby byla Ugpna a

zakaznikm vyhovovala.

V nasledujicich otdzkach jsem se snazila zjis#ilij melo vliv na rozhodovani
klientd o koupi bytu nabidky ve forénslev a bonus V prvni otazce jsem se zéfia
na poskytnuté slevy u dodavdielkteti poskytli slevy na vybaveni hytnovym
majitelam.

Druhou otazkou jsem aHa vypétrat, zda by ovlivnila z&kazniky v jejich
rozhodovani moznost stanovit $igky v byt dle svych moznosti a bezplatn
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5) Zaujala V&s nabidka bonugrojektu ve formd slev na z#zeni byt

(u dodavatei)?

rozhods ano 27 % 15
spiSe ano 56 % 31
spiSe ne 13 % 7
rozhoda ne 4 % 2

Tabulkac. 17: Otazka®. 5 (Zdroj: dotaznik)

rozhodné ne

4%
spise ne
13% rozhodné ano
27%
P

spiSe ano
56%

Graf ¢. 13: Otazka®. 5 (Zdroj: dotaznik)

Z grafu vyplynulo, Ze tégt vSichni klienti 83 % hodnoti bonusy ve fafralev

u dodavatel kladre. Bonusy maji vliv na rozhodovani kliéntale spiSe podipny, nez

hlavni — 56 % jich odpadélo, Ze spiSe ano a pouze 27 % odusio rozhodr ano.
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6) Zaujala by Vas moznost navrzeni 8tek v byt dle svych poZzadawiR?

rozhodi ano 36 % 20
spiSe ano 49 % 27
spiSe ne 11 % 6
rozhodi ne 4% 2

Tabulkac. 18: Otazka®. 6 (Zdroj: dotaznik)

rozhodné ne
spisSe ne 4%

11%

rozhodné
ano
36%

spiSe ano
49%

Graf ¢. 14: Otazka®. 6 (Zdroj: dotaznik)

Z grafu vyplyva, Ze &Sina klientt by ohodnotila moZnost stanovit stigky
bezplatd dle svych vlastnich poZadavikza kladné. Tato nabidka by mohla ovlivnit

rozhodovani o koupi bytu.
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4 Vlastni ndvrhy FeSeni a jejich ffinos

Spolenost ABILD s.r.o. vznikla pro projekt bytove vystay,Sluneny vrch* a
nentla tedy zkuSenosti s podobnymi projekty. Své zkaSgnpinesl spolénik a
zarover generdlni dodavatel spotesti UN Engineering - UNSTAV, s.r.o., kterA ma
vtomto oboru mnohaleté zkuSenosti. AvSak projektieré UN Engineering -
UNSTAV, s.r.o. doposud realizovala, nebyly taktas@hlého charakteru.

V nasledujici tabulce navrhovanéhailmhu naklad, jsou promitnuty zmny,

které vys¥tluji v dalSich podkapitolach. V grafu se navrho&ameny odliSuji bareva.
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Navrh pr ibéhu naklad G 2006
5 6 7 8 9 10 11 12
8809
pozemky 0 0 200 0 0 0 0 0
1240 1912
stavebni prace SO 01 0 0 0 957 1392 076 2104 083 130 1331471
1300 2222
stavebni prace SO 02 0 0 0 439 1723 092 2297 836 035 1047 805
1562
stavebni prace SO 03 0 0 0 895 2465973 2330052 649 586 772 622
SO 11 vodovod 0 0 0 0 0 0 0 0
SO 12 splaskova kanalizace 0 0 0 0 0 0 0 0
SO 13 destové kanalizace 0 0 0 0 0 0 0 0
SO 14 piipojka 0 0 0 115 000 0 0 0 0
SO 17 piipojka 0 0 0 0 0 0 0 0
SO 18 vefejné osvétleni 0 0 0 0 0 0 0 0
SO 19 komunikace 0 0 0 0 0 0 0 0
venkovni tpravy 0 0 0 0 0 0 0 0
4200
projektova dokumentace 0 0 0 000 0 0 0 0
TDI 0 0 0 13 000 13 000 13 000 13 000 13 000
marketing 300 000 250 000 | 200 000 50 000 50 000 20 000 30 000 20 000
marketing.vyzkum 30 000 0 0 0 0 0 0 0
pravni sluzby 0 0 0 109 367 45 000 30 589 30 275 34 350
zprostiedkovéni prodeje 15 000 15 000 15 000 49 000 35 000 45 000 15 000 15 000
poplatky a dané 0 0 0 1000 0 0 0 0
bank.poplatky 0 0 0 0 50 000 10 740 4078 3286
ostatni naklady 0 0 2552 0 0 0 0 6008
geodetické prace 0 0 0 0 14 870 0 0
pojisténi 0 0 0 0 0 81000 0 0
nadstandart Jednota HB 0 0 0 0 0 0 0 0
nadstandart SO 01 0 0 0 0 0 0 0 0
nadstandart SO 02 0 0 0 0 0 0 0 0
nadstandart SO 03 0 0 0 0 0 0 0 0
zmény 4x terasové byty 0 0 0 0 0 0 0 0
aroky z Ovéru 0 0 0 0 0 4 236 10 427 10 427
9026 8641 4 886
Celkem 345 000 265 000 752 658 5774 141 6 951 406 531 3 253 969
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Néavrh pr tbéhu naklad 2007 celkem
1 2 3 4 5 6 7 8 g 10 11 12
pozemky 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 8809 200
1152 1209 1075 3053
stavebni prace SO 01 755 1161101 | 732611 | 823299 420 085 268892 | 474582 | 946 636 0 307 0 | 18878 405
1166 1193 1040 1536 1512
stavebni prace SO 02 228 898722 | 809577 | 848734 464 993 477 131 | 910028 759 0 564 0 | 18985 407
1209 1190 1162 1327
stavebni prace SO 03 255 113389 | 633151 279 | 534904 | 678 802 167 666 370 296 0 | 354434 0 | 15152674
SO 11 vodovod 0 0 0 | 135735 | 229 000 0 20 000 0 0 0 0 0 384 735
SO 12 splaskova
kanalizace 0 0 0 | 252227 | 250000 [ 220000 30 000 0 0 0 0 0 752 227
SO 13 destova
kanalizace 0 0 0 | 493086 | 425000 [ 350000 125 000 0 0 0 0 0 1393 086
SO 14 piipojka 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 115 000
SO 17 piipojka 0 0 0 | 647500 0 0 0 0 0 0 0 0 647 500
SO 18 verejné osvétleni 0 0 0 0 0 0 0 | 230000 [ 264994 0 0 0 494 994
1143
SO 19 komunikace 0 0 0 0 0 | 150000 1021 588 529 [ 800000 0 0 0 3115117
venkovni Upravy 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 [ 350000 0 350 000
projektova dokumentace 0 8 050 0 0 32 498 0 0 0 [ 150000 0 [ 102000 0 4 492 548
13
TDI 13 000 13 000 13 000 13 000 13 000 13 000 13 000 13 000 15 000 000 13 000 0 210 000
15 10
marketing 15 000 15 000 15 000 25 000 15 000 15 000 15 000 15 000 15 000 000 15 000 000 1105 000
marketing.vyzkum 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 30 000
72
pravni sluzby 30 100 34 830 37 565 32 860 31 300 34 795 30 000 0 33 900 360 41 220 0 628 511
zprostiedkovani prodeje 15 000 25 650 15 000 15 000 15 000 25 000 15 000 15 000 10 000 0 0 0 354 650
poplatky a dané 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1000
bank.poplatky 3004 3024 2580 2547 2450 2511 3359 2609 2414 | 2301 0 0 94 903
40
ostatni néklady 0 0 0 0 0 0 0 30 900 43 600 097 36 079 0 159 236
geodetické prace 0 0 0 0 0 0 0 0 33 500 540 7900 0 56 810
pojisténi 0 0 0 0 0 0 0 0 7 400 0 0 0 88 400
nadstandart Jednota HB 0 103 349 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 103 349
nadstandart SO 01 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
nadstandart SO 02 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
nadstandart SO 03 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
zmény 4x terasové byty 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
12
troky z Gvéru 10 427 10 427 10 720 10773 10773 10773 10 800 11 253 11573 133 0 0 134 743
3614 2269 4490 3961 3615 4008 5198 155 5485
Celkem 769 2 386 542 204 040 809 959 2 197 436 272 072 431 505 9999 | 76 537 495

Tabulkac. 19: Navrhovany pibéh naklad: projektu Slunény vrch
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4.1 Marketingovy vyzkum

Za hlavni nedostatek projektu povazuji fazi zahidjerystavby, které
negredchazel zadny marketingovy vyzkum. Odborné mangetié vyzkumy jsou
mnohdy nakladné a to jalasow, tak i finartné. Developerska spaiaost, dle sotasné
piiznivé situace pro prodejce na trhu s byty, nemusglastrach o neusph svého
projektu. Jiz vySe zmémé podminky jako @&kavani #stu snizené sazby DPH
z 5 na 9%, dale stale rostouci cenyibytivestice do regionu (viz kap. Bytova vystavba
v CR) jsou peswdéujicim podritem pro koupi bytu tauz spekulativni¢i jako reSeni
sveé bytove situace.

Developerska spoteost spoléhala na dostupné informace o situacgone.
Hlavni hypotézou projektu se stal fakt, Ze do kmyestuji spolénosti a rozuji patet
svych zanistnand, a to i vysokoskolsky vzdanych lidi (viz kap. Region). Spaleost
piedpokladala, Ze do regionu jsou lakani mladi lidéyssimi gijmy, kteri cheji
zakladat rodiny a budou gebovat prostor pro bydleni. Proto se spotest rozhodla
piiblizng jednu tetinu byfi vystawt o dispozicich 3+kk a vyitie kolem 78 i

Jak jsem jiz zminila v kapitole Bytova vystavbaCR, trendem v bytové
vystavi¥ se opravdu stavaji prostesi a komfortwjSi byty. AvSak je nutno
podotknout, Ze region Jihlava zatim ngm@me srovnavat dle vySetpnérnych gijmu
(viz graf ¢. 5) nap. s Prahou. Kougschopnost obyvatel regionu Jihlava zaostava
za Prahou.

V Praze samdejm¢ jsou kupovany luxusijsi byty i za @elem investice, coz se
o regionu Jihlavaici ned4d. Dale byl opominut fakt, Ze stale vice dyth lidi Zije
v samostatné domacnosti ékykdy lidé zakladaji rodiny a piauji si prvni di¢, se stéle
posouva k vyssinsiskam.

Faktem #istava, Ze jediné byty, které jsou doposud neprqgdana pra¥ byty
3+kk. V priibéhu vystavby, kdy spotmost zjistila skuténou poptavku po svych bytech,
se rozhodla byty, které byly dispomé urcené na 3+kk, rozdit a vznikly ji tak
dodaténé naklady ve vysi 1.325 179¢KNaklady spojené s rogdvanim byt se
projevily v samostatnych stavebnich nakladech va ¥y865 179 K a spolénost
mohla zabranit i naklaan, které byly spojené se Zmou projektu ve vysi 260.000¢K
(viz tabulka¢. 19).
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Pokud by spoknost ged vystavbou provedla alespaminimalni vyzkum
poptavky po bytech, mohla tyto naklady ufetSpol&nost mohla najmoutlovéka,
ktery by obeSel mistni realitni spotosti a zeptal se v nich, po kterych bytech je
nejwtsi poptavka. Poskytnuté odgal by byly dostéujicim argumentem pro
zhodnoceni zamyslenych velikosti iyt

DalSim moznymieSenim by byl dotaznik, na ktery by se jeden dgalind
studenti, kt& by se ptali ndhodnych lidi na ulici nid &z ¢tyii otazky. Tyto data by se
poté lehce zpracovali a vyhodnotili.

Néklady na jednoduchy marketingovy vyzkum jsem allhana nejvysSe
30.000 K a je zahrnut v tabulae 19.

Po odéteni naklad marketingového vyzkumu spdéleost mohla uSét
1.295 179 K

4.2 Uwr

Pri sowasné situaci na trhu s byty spoilest mohla vyuzit zvySené poptavky a
motivovat lidi ke koupi bytu daedu. Ke zvySeni ijiedprodeje byt spolé&nost néla
vyuZzit zvysSené reklamy afgdevsim tuto reklamu odstartovat mnohefivej nez tak
ucinila.

ABILD s.r.o. byla zalozena v kinu 2006, Wervnu si nechala vyrobit logo
projektu a spoknosti, vcervenci zprovoznila své webové stranky a teprveii z
po uctleni stavebniho povoleni, &da vice investovat do reklamy (viz kap. 3.2.10
Naklady, grak. 6 a gilohac. 2 Naklady na marketing).

Spole&nost néla ihned po svém zaloZeni investovat vice do reklam
Odhadované naklady reklamy jsou znazaognv tabulce¢. 19. Ke zvySeni vydaj
na reklamu by doSloifpdevsim na Uplném &aku projektu, kde by kroéntvorby loga,
internetovych stranek také investovala uz do reklamegionalnim tisku. fdevsim
ale spolénost nla inzerovat sij projekt na realitnich inzertnich portalech. Sgolest
méla sice vytvdené internetové stranky, ale kréradkazu na strankacfiSOB a.s. —
partner developerskych projékt byly jen €Zko k objeveni. Za jednu ze svych
stZejnich ideji spoknost povazovala fakt, Ze byty budou kupovat mladiilani
lidé, které sem l&kaji investujici firmy (viz kapé 3.2.6 Region), tito lidé pracuji
piedevsim s internetem. Protoélan spol€nost hned ze zatku projektu podpit
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zvySeni prodeje vysSimi investicemi do reklamy relkych inzertnich realitnich
portalech.

| dle odpowdi z dotazniku (viz otazk& 1) plyne, Ze pouze 20% zakazhnise
poprvé dozedélo o projektu prosednictvim internetovych stranek, coz oproti tisku
(51 %) povazuji za velmi nizkéislo. Reklama v tisku ma pouze informativni chagakt
a je spiSe odkazem na internetové stranky. Otazistava: ,Kolik procent lidi, ktg
vidi v novinach odkaz na internetjjge k paitaci a internetové stranky si prohlédne?*
A jaky je rozdil, pokudtloveék sedi u internetu a vidi reklamu a pakégsfan kliknout?
Myslim, Ze rozdil by nebyl zanedbatelny a nevyhodpal€nosti Zistdva skuténost,
Ze nevyuzivd moznost inzerce formou placenych adkaz

Billboardy, dle vyjadeni spolénosti, nebyly pilis as@sne, a 27 % zakaznik
(dle dotazniku v grafda. 9) neni az takiidis vysokécislo, kdyz ho srovname s vydaji na
billboardy (viz kap. 3.2.10 N&klady). Proto bychnfé doporwila, aby billboardy a
plachty zachovali jen v misvvystavby, kde jsou naklady na nizké.

Po cilerjSim a \asréjSim marketingu spotmost mohla dosahnout zvysSeni
predprodej, ¢imz by uSefila naklady na U&r. Spol€nost by musela vynalozit vysSi
néklady na marketing, jejichz gieh byl po domlu¥¢ s vedoucim projektu odhadnut na
Castky zobrazené vtabulceé.19 na fddku marketing. Néklady na marketing
v navrhovanéniieSeni jsou vysSi @astku 206.322 K

Déle byl s vedoucim projektu prodiskutovan moznybph prodeje byl pii
intenzivrejSi a WasrgjSi reklang. Pxi vypoétu inkasovani zaloh v nasledujici tabulce
¢. 20 jsem vychazela ze sk&mesti, Ze ¥tSina zakaznik vyuziva formu placeni
splatkami. Splatky jsou vygd@avany dle pétu byti a ptmérné ceny bytu. Do
inkasovanych zaloh vstupuje i vratny rezeéniapoplatek, ktery je po inkasovani prvni
zalohy vréacen.

Spolegnost se rozhodla vystévdva nebytové prostory, a kdybyéka prodej
oSeten smlouvou, mohla oba tyto prostory prodat co itvgd | tyto platby zvedaji
objem zaloh. Dale vstupuji do inkasovanych platelerny gardzovych stani, kde jsem
také vychazela z pmérné ceny, a f@dpokladam, Ze vSechna garazova stani mohla byt

prodana do konce roku 2007.
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Névrh nového

a prodeje byt G v jednotlivych
mésicich 5

10

il

12

predpokladany prodej byt.jednotek

predpokladany prodej garazovych
stani

predpokladany prodej nebytovych
prostor

vybrané zalohy

150 000

1614 758 3 286 328

2 574 597

3 791 247

3 029 517

17 651 772

Néavrh nového ingu

2007

a prodeje byt U v jednotlivych
mésicich 1 2

10

11 12

predpokladany prodej
byt.jednotek 4 4

predpokladany prodej
garézovych stani 1

predpokladany prodej
nebytovych prostor

vybrané zalohy 4327881 | 4517 029

4756 177

27678
652 | 7280774 | 8462122

567

9771766 | 4678928 444

5 951 292

756 756
592 592

Navrh nového marketingu

a prodeje byt U v jednotlivych m &sicich

celkem
—

predpokladany prodej byt.jednotek

67

predpokladany prodej garaZovych stani

27

predpokladany prodej nebytovych prostor

vybrané zé_lohy

111 603 468

Tabulkac. 20: Odhadované prodeje laya inkasovanych zaloh
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Dle predpokladanychiedprodej byti (viz tabulka¢. 20) a inkasovanych zéloh,
by spol€énost potebovala vyuZit pouze minimalni &v V nasledujicim grafu je
vyzna&eno srovnani stavajiciho cash flow a cash flowrékiglyne z navrhovanych
zmen. Pokud by cileny marketing dokazal splrigpoklad pedprodej, spol€nosti by
sta&ilo vyuzit pouze minimalni G&r. V nésledujicim grafu je vipodnim cash flow
sledovan pkb¢h do konce roku 2007, kde nejsou z&pany inkasované platby v lednu

2008 a doposudustavaji neprodana garazova stani a nebytovy prostor

[ e

50 000 000 T~
40 000 000 1 /
30 000 000
20 000 000
10 000 000 - K
0

d
-10 000 000 +—5—+6—+7+8+9 10\11‘%1 2131451678 910,11 12
2
-20 000 000 006 \\209_7,’-/

——Po nawrzenych zménach —— Plvodni

Graf & 15: Srovnani cash flow

Zaporné cash flow muselo byt vyrovnanoéiem ve vySi pes 28 mil. K.
Spole&nosti by nyni k vyrovnani zaporného cash flowistavér ve vysi 3.200 000 &
ktery by si vzala ¥ijnu 2006 - 1.300 000 Ka v listopadu 2006 - 1.900 000¢K
Spol&nost by dle stavajici smlouvy od& s bankou mohla splatit &vv listopadu
2007. Celkem by vznikly naklady nadrwe vySi 134.743 K (viz tabulkag¢. 19).

Dle piavodnich néklad na Owr (viz tab.¢. 12) by spolénost uSdila naklady
na uroky ve vysi 688.009K
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Shrnu-li vySe zmiovand opdeni v nasledujici tabulag 21, spolénost mohla
uSetit 1.776 866 K.

Naklady puvodni navrhované rozdil
marketing 898 678| 1105000| -206 322
marketing.vyzkum 30 000 -30 000
naklady na

zmeény 1325179 0f 1325179
uroky 822 751 134 743 688 009
naklady celkem 78 314 360| 76 537 495| 1776 866

Tabulkac. 21: Srovnani naklaiddle navrhovanych zn

4.3 Nebytové prostory

Spole&nost se po doh@&dse spolenosti Jednota HB rozhodla vyséapro ni dva
nebytové prostory. Jednota HB:la na za&atku projektu zaplatit zalohu a dale platit dle
splatek. AvSak $ vystavie, kdy uz byly nebytové prostory rozestay Jednota HB
podepsala smlouvu pouze na jeden prostor. Tedyspdt neinkasovala na nebytovy
prostor zalohu a doposud neni prodany. Je nabifm@mbu pronajmu, avSak ani tak se
prostor nedd ani pronajmout. Vystavba je situovana na kragta a nejde o kom@me
vyhodné prostory.

Spolenost ABILD s.r.o. mila s Jednotou HB podepsat smlouvu gest
pied samotnym zahdjenim vystavby. Wiatby naklady na vystavbu prostoru a mohla
je zhodnotit spiSe formou gardZzovych stani, ktgtg wystaveny pouze v jednom zé t
bytovych doni.

Nyni spolénosti doporduji, aby prodej nebytového prostoru nabizekesp

realitni kancelge, které maji #Si piistup k reklamd a mohou zajistit lepSi propagaci.

4.4 Prodej

Prednosti projektu, které ugigd firmeé nemalé naklady, bylo rozhodnuti o farm
prodeje. O zproggdkovani styku se zakazniky se staral jedihgvek, externi
pracovnik, ktery Uzce spolupracoval se s@qobsti ABILD s.r.0. Z dotazniku vyplyva,
Ze 88 % dotazanych s formou prodeje bylo spokojeno.

Spolenost spolupracovala s prodejcem na zakladhlouvy o odriiovani.
VySe naklad vynaloZzenych na prodej ve srovnani s prodejem tigasictvim

realitnich kanceld byly pro spolénost mnohonasokmizsi.
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Realitni spolénosti vSak maji ve svych provizich zahrnuty nakladyreklamu,
ve které maji zkuSenosti. Realitni sgolesti si plati internetové portaly, pravidelné
rubriky v tisku, vydavaji vlastni reklamgasopisy atd. Organize¢ zaji¥uji reklamu a
muzou uSeiit ¢as a prosedky developerskym spaleostem.

Hlavnim rozhodnutim pro osobni prodej vlastnim pjoedm byla zkuSenost
s jednanim realitnich sp@ieosti, které séasto vymykéa etickym normam. Jak ukazaly
vysledky dotazniku, rozhodnuti spatesti ABILD s.r.o. pro osobniho prodejce bylo
aspsné a wtSina zakaznik ho hodnoti klad®t Proto developerské spotesti
doporwuji, aby u této formy prodejeigtala i v dalSich etapach projektu.

V tabulce navrhovaného {iéhu ndklad jsem ponechaladwodni ndklady na
prodej, protoZze doposud nebyly Mpdnich nakladech prodany uplasechny byty a
nejsou tedy naklady na zprteikovani prodeje Uplné a nedlat jsem, aby zasahly

do srovnani naklad

4.5 Doporweni do dalSi etapy vystavby

Zacatek druhé etapy vystavby projektu Slemg vrch spolénost chysta
na kwten 2008. V ramci vystavby maji byt vystay dalSictyii bytové domy.

Protoze nelze ziskat podrobny rozpis naklagatojektu a pedpokladanych
prodeji byti na druhou etapu vystavby vroce 2008, pouZziji gkoj naklad a
inkasovanych plateb z gratu 15. Lze pedpokladat, Ze gbéh ndklad bude ve druhé
eta podobny jako v etapprvni. Spolénost pdita se zvySenim ceny kiyp 10 %

Z divodu zdraZeni naklédna vystavbu a s@asré zvednuti snizené sazby DPH z 5 na
9 %.

Pokud spolenost vyuZije navrhovana opahi mize mit ptibch naklad a

inkasovanych plateb fib¢h dle navrhovaného fibéhu prvni etapy dle grafa. 15 —

po navrZzenych zemach.

4.5.1 Podpora prodeje

Pokud firma chce zé s vystavbou byt v kvétnu 2008, doportuji ji, dle
piedchazejicich analyz, aby uvazovala @&atkeu reklamni kampanijiz od za&atku
bfezna. Spoknost nyni jiz m& fehled o dinnosti reklamy. Druh& etapa vystavby je
uSetena nakladm na tvorbu loga, internetovych stranek, vyrobulaeinich ploch,

které jsou umighé v mist stavby.
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Na zaklad predchozich dat dopotuji spoleEnosti v podpée prodeje:

» Placené internetové odkazy
Zanxfit se FedevSim na oblast placenych internetovych otlk&izeré mohou
sledovany segment zakazhike WtSi mie oslovit. Placené odkazy spatest
zameti na inzertni realitni portdly.

» Regionélni tisk
Podle dotazniku se dozklo o bytové vystavd Slune&ny vrch 51%
dotazanych, proto spaileost dale bude pravidelinzerovat v regionalnim tisku,
piedevSim Jihlavské listy afifjpha pro region MF Dnes. Spoheost zé&ne
pravidelrg v tisku inzerovat prodeje uz &kem Wezna.

» MozZnost stanovit si [Fi¢ky v byté
Déle podle dotazniku vyplynulo, Ze 85% dotazanyghndtalo moznost stanovit
si pricky v byt sami bezplath Aby spolé€nost zvySila pedprodeje byt, bude
ve vSech reklaméach masivpropagovat moznost stanovit gigky v byt dle
pozadavk zakaznika. Naklady na tuto reklamu neudowtémdné. AvSak akce
budecaso¥ omezena, aby byl zakaznik motivovan zaplatit zél@o nejdive.
S planovym z&tkem vystavby kéten 2008 umozni spaieost akci do konce
cervna 2008.

» Slevy u dodavateh pro zakazniky
Motivaci k predprodeji, stejéijako v gedchozim bo# spol€nost nabidne slevy
u svych dodavaté] na které developerskd spotest nenese zadné néaklady.
Tyto slevy jsou poskytovany zékazfifk projektu na vybaveni bytu apod.
Avsak i tato akce bude pro zakazniky,iktdozi zalohu do konc&ervna 2008.
Dle dotazniku tyto bonusy otge 83 % zakaznik Spol€nost i timto krokem
zvySi gredprodeje.

= Kuvalita material G
Spole&nost pro vystavbu pouziva kvalitni materidly. Tstaute&nost spolénost
dostatén¢ nepropaguje. Proto dopa@uji spole&nosti @i druhé etap vystavby
v reklant dostaténé upozonovat na kvalitu materialu a na internetovych

strankach ji podrohiji zdiraziovat.
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* Internetové stranky
Povazuji internetové stranky projektu za dostatanformativni, avSak design

internetovych stranek spdleosti doportuji vylepsit.

4.5.2 Garazova stani

Spole&nost ma i nyni problémy s prodejem garazovych stiak jsem jiz vySe
zminila, odrazi se na tom sktmest, Ze letos byla mirna zima a novi majiteléibyt
nentli potiebu parkovat své auto ,podethou*.

Navrhuji spolénosti, aby prodeje, resp.iquprodeje, powrné drahych
gardzovych stani (cca 189.00@)Kpodpdila slevou. Sleva bud&aso¥ omezena a
odstupgiovana. Slevy garazovych stani mohou pddpgpiedprodeje byt Spol€nost
nabidne slevu 20 % garazovych stani pro zakazktksi, slozi prvni zalohu na byt do
koncecervence 2008 a zaplati do konce tohoto terminu gamnéZzového stani (pokud
zacatek bytoveé vystavby bude dle planu ¥t 2008).

V druhém kole slev spataost nabidne slevu 15 % pro zakaznikyjikeozi
zélohu na byt a zaplati garazové stani do konaeas2p08. Tato sleva bude poskytnuta
i zakaznikim, ktef jiz zalohu na byt zaplatili, ale nekoupili gar&2ostani a rozhodnou
se pro jeho koupi.

Spolenost veskeré slevy bude pravidelpropagovat ve svych inzeratech a
internetovych strankéch.

Na konci srpna 2008 spe¢leost zhodnoti aktualni situaci prodeje garazovych
stani. Pokud i nadale bude mit problémy s prodeggandzovych stani, zkusi proveést
akci v zimnim obdobi (dle gasi, kdy bude horsi) a informuje stavajici magiteyi

0 moznosti koupi gardzového stani (cca v obdobiglkedmesice) se slevou 10 %.

4.5.3 Velikost byt

Spolenost (i prodeji a styku se zakazniky zjistila, Zé&tsi byty, popipad
luxusrgjSi terasové byty, nejsou atraktivni aré prodejné. red zahajenim samotné
vystavby doporéuji zhodnotit dosavadni prodejnost bytDéle si myslim, Ze
spole&nost by n¢la mit nastavenou reklamu vyrazdiive nez v pedeslé etapa bude

mit k dispozici stavajici poptavkuaimo pro aktualni obdobi vystavby druhé etapy.
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4.5.4 Nebytovy prostor

Spolenosti doporduji vystawt komegni prostory pouze vifpad, Ze bude mit
podepsanou smlouvu digalu fed zahajenim vystavby, jinak je pro ni tato vystavb
nevyhodna vzhledem k poloze projektu. Pro spaist je lepSi vysta¥ garaZzova stani.
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Zaver
Pri feSeni problému jsem vychazela zeéawanalyzy nakladl developerského

projektu, které poukazuji na moznost snizeni ndklad financovani projektu

pii zvySeni pedprodeje byt, tedy inkasovanych zaloh.

V prvni ¢asti navrhu diplomové prace se zabyvam jiz reaipow etapou
projektu a navrhuji op#&tni, kterd by snizila naklady na realizaci projel&edevsim
minimalni marketingovy vyzkum zaffeny na velikosti prodavanych ytmonhl
spole&nosti usdit dodat&né naklady na roztbvani byt.

V ¢asti nazvané Usr navrhuji spolénosti fesit financovani developerského
projektu formou pedprodeje by, resp. inkasovanych zaloh. Spoiest mohla usét
néklady na G&r. Porovnala jsem navrhovanyipeh nakladi a vyp@itané navrhované
piijaté platby z pedprodej do cash flow a porovnala gyodnim cash flow, abych
zZjistila potebu kapitalu v pibéhu projektu. Zjistila jsem, Ze pokud by se spotesti
povedlo zajistit takovy fibéh predprodeje byt, mohla usdtt naklady na Gsr.

Spolenost néla pravie oSetit prodej dvou nebytovych prostor, i tak mohla
zvySit inkasované platby. Zaj&ti prodeje byt formou jedné osoby - fjmého

prodejce, je vyhodny a spdéleost ho vyuZzije i do dalSi etapy vystavby.

Druh& etapa vystavby projektu Slgng vrch byla planovana na &en 2008.
V posledni navrhové&éasti shrnuji poznatky zipdeSlych analyz a nawrhna mozné
zmeny v predeslé etapvystavby a navrhuji spateosti zneény pro dalSi etapu vystavby.

PredevSim se spalrost musi zagftit na WasrEjSi a cilerjSi podporu prodeje,
které povedou ke zvySenfgaprodeje byi a inkasovanych zaloh od kliéntinzeraty
v novinach a na internetu spbimst z&ne vyuZivat jiz od zstku krezna 2008.
DalSimi moznostmi ke zvySeni podpory prodeje jslmwvysod dodavatél a moZznost
nastavit si vlastniificky, které budou omezeny terminem zaplaceni zalohy.

V kapitole Garazova stani navrhuji podp@iedprodej garazovych stani formou
slev, dle termifi sloZzeni zaloh. V kapitole Nebytové prostory nayirepoleinosti, aby
nesta¥la nebytové prostory v domech, pokud nebude mitjakau spolénosti

podepsanou smlouvujidodem je nevyhodné postaveni projektu pro k@mevyuziti.
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Pred zahajenim druhé etapy vystavby dopojiu spole&nosti zhodnotit dosavadni
poptavku po bytech dle poZadovanych velikosti a mi¥ptavky vypracovat projekt
vystavby.

Pribéh nékladi a inkasovanych plateb z prvni etapy vystavby, ipokladu
podobného gib¢hu v druhé etapvystavby, bude mit po vyuziti navrhovanychémm
podobny piibéh jako v grafu¢. 15. Pokud spotmost vyuzZije navrhované zmy,
povede to ke sniZzeni nakifacha projekt, spol@ost neponese naklady naciva
dodaténé naklady naigstavbu byi.

Pribéh nékladi a inkasovanych plateb z prvni etapy vystavby, imipokladu
podobného gib¢hu v druhé etapvystavby, bude mit po vyuziti navrhovanychémm
podobny piitbéh jako v grafu¢. 15. Pokud spotamost vyuZije navrhované zmy,
povede to ke snizeni nakiacha projekt, spolost neponese naklady naciva

dodateéné naklady naiestavbu byt.

V kvétnu 2008 spokenostcéeka na udleni stavebniho povoleni na vystauiiyi
bytovych dond druhé etapy vystavby acekava, Ze povoleni bude dieno kEhem
nasledujiciho rsice ¢ervna. Z doporéeni podpory prodeje se spéh@st rozhodla
vyuzit p‘ledevsim inzerci v regionalnim tisku, kterou zahajgadruhou etapu vystavby,
jiz zatatkem dubna 2008. Dale spatest vylepSila design svych internetovych stranek
a klade na & nejwitsi diraz v ramci propagace projektu. V inzerci se spradst chce
zanmetit na propagaci kvality pouzitych matefial

Spol&nost nabizi moZnost slev u dodavated vybaveni byt pro své klienty,
avSak zatim jenom uvaZujecasovém omezenécthto slev. V pipad potteby zvyseni
podpory prodeje spataost uvaZzuje o zavedetasow omezenych slev u dodavateia
zaizeni a vybaveni byta zavést slevy i na garazova stani. Zatim je spot
s predprodejem byt spokojena. K dneSnimu dni 29.4.2008 je podepsano 10
rezerva&nich smluv a dalsi 3 jsou nachystany k podpisu.

Spolenost zhodnotila prodejnost kiyt regionu dle jejich velikosti a rozhodla
se nabizet byty o menSi rozloze. Byty, kteréredpslé etap byly vystaveny jako
luxusrgjSi, se prodali jako posledni a spmlest se rozhodla nezlit byty €chto

parametii do druhé etapy vystavby. V druhé etae jiZz p@ita s vyuZitim nebytovych

85



prostor pouze jako gardzovych stani. Nové byty debwzahrnovat ifjpadné prostory
k podnikéni.
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