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Abstrakt

Tato diplomova prace se zabyva problematikaeni projeki ze stavebni oblasti,
zejména developerskych projékt respektive investni vystavby, a jejich
financovanimResi se v ni konkrétni situace sgmlesti, ktera se rozhodla pro realizaci
investiéniho projektu vystavby rodinnych ddnv dané lokali a rozhoduje se pro
zpasob jeho financovani. V praktick&sti je stanovena optimistickd, pesimisticka
a nejpravdpodobrjsi varianta prodéj a jeji vliv na finagni nar@nost projektu.

V zawru je cela investice vyhodnocena a je stanovenomodeni pro investora.

Abstract

This diploma thesis is dealing with the issues ha building projects management,
mainly developer projects or investment buildingojects respectively and their
financing. There is solved specific situation af tompany that decided for realization
of the investment project of building the familyuses in the designated location and is
deciding the way of its financing. In the practigart of the thesis is determined
optimistic, pesimistic and most probable variantie sales and their influence on the
financial difficulty of the project. In the end thehole investment is evaluated and the

recommendation for the investor is determined.

Kli éova slova

Developersky projekt, inveghi vystavba, financovani inve&tich projekd, vystavba

rodinnych doni, developersky Gir.

Key words

Developer project, capital construction, financwfginvestment projects, construction

of houses, developer credit.
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UvoD

Mit kde bydlet pai mezi zakladni lidské pigby. Kazdy vSak tento problérasi jinak.
Nékdo ma to Sisti, Ze vhodnou nemovitostétl po gedcich, pédi mu ji Sedti rodice,
nebo ziska alespiomoznost si v dogh rodica, ¢i jinych piibuznych, vybudovat
samostatnou bytovou jednotku. Ostatni se v¥akgji&'ovani bydleni musi spolehnout

na sve vlastni sily.

U mladych lidi, ¢asto je&t vysokoSkolskych studeint ktefi se ch&ji plni odhodlani
odsthovat od rodii, jde WtSinou o njemni bydleni¢asto pro ¥tSi paet lidi,
s menSim soukromim a nutnosti se mimskromnit. | za takové bydleni jsou vSak radi,

protoZe konén¢ ziskali moznost se postavit na vlastni nohy.

DalSi faze nastava ve chvili, kdy takowjovék ziska své prvni plnohodnotné
zanestnani spojené s vySSim pravidelnyniijpem, gipadré si najde Zivotniho
partnera, se kterym by ¢hbydlet samostath Pak hled4 bydleni nové, které bude vice

vyhovovat jeho zvySenym petbam.

Neékdo se rozhodne @ppro variantu ndjmu. Ten ma mnoho vyhotedevsintloveka
zadnym zfisobem neomezuje a nefixuje na jedno misto, projegéze jednoduSe
vypowedét. To se niZze hodit zvlag tehdy, kdyz chceélovék jeSE cestovat, poznavat
swt, teprve prozkoumavaizné moznosti a vybira si, jakou cestou se v Ziwgida.
Pokud uz ale ¢kolik let pilné pracuje, o své budoucnosti ma jasneéedgtavu, chce se
usadit, pipadré se svym Zivotnim partnerem dokonce planuje zalorediny, neni
neobvyklé, Ze vyhledd spiSe variantu kbwpastni nemovitosti. A uz se jedna o byt
v centru velkonista, nebo rodinny domek ¥jaké klidrgjSi oblasti.

V rozhodovani mezi ndjmem a koupi nemovitosti hialji predevsim naklady, které je
nutné vynakladat po celou dobu jejiho vyuzZivaniddlezité si u¢domit, Ze hodnota
najemného placeného maijiteli dané bytové jednotityrrauje nejen naklady nainy
provoz a pravidelnou udrzbu, ale také zisk pronajéte. Lidé vSak v nagjmu vidi mensi
zavazek, nez v nakupu nemovitosti, obvykle spojgaé&izenim hypoténiho Uwru.

A praw toho seiasto obavaji. Pokud si vSakdagwmi, Ze hodnota placeného najemného

se miZe viceméa rovnat vySi splatky hyposaiho Gwru vztahujici se ke stejnému
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¢asovému useku, tak zjisti, Ze keugastni nemovitosti je dlouhodslvyhodrgjsi. Ve
prosggch této varianty houd predevsim fakt, Zze se &vpo ukité dokE splati a byti
dam c¢loveéku zistane ve vlastnictvi. Na $tapak zrodinného rozgtu vypadne
vyznamna nakladova polozka v podoplaceného najemného. A co vic, hodnota
nemovitosti se obvykle nevytraci, ale naopakisi. V gipad najmu se na druhou

stranu jedna o nenavrétaynaloZené finagni prostedky.

Rizika obou variant jsou fjfom stejna. Spatn& platebni moralka znamena v obou
piipadech ztratu schy nad hlavou. Pronajimatel ma pravo najemce aazneé
porusSeni podminek vydtovat, stejs jako banka, jakozto&vitel, mize @i nesplaceni

avéru nemovitost slouZici jako zastavu prodat a tirmfenzovat svoji Skodu.

Pokud uz jecloveék rozhodnut si vlastni bydleni, na zakiagiedchozi zralé Gvahy,
poridit, obvykle nastava dilema volby mezi bytem a domVyker je pakéasto otazkou
vySe pdizovaci ceny, ale samigm¢ také osobnich priorit. Lidé majici radi ruch
velkonesta se zcela jistnebudou vrhat do kogpodinného domku se zahradotkde
na periferii. Ze stejnéhoastodu se milovnici firody a kutilstvi nebudou &tovat do

sebekrasjsiho bytu v centru. Jde zkratka o to, jak je kdtmzeny a co mu vyhovuje.

Vzhledem k neustéle silicimu trendu zdravého Ziatrstylu, mnozstvi lidi ocitajicich
se ve stresu &m dalcastji vyhledavajicich klid pirody ve snaze uniknoutdstskému
shonu, lze za#sr vystavby rodinnych domiv relativre klidné, avSak dostupné, lokalit

jisté povazovat za realny a vhodny.

11



VYMEZENI PROBLEMU A CILE PRACE

Cilem pedkladané diplomové prace je navrh vhodné formyarfaovani projektu
vystavby rodinnych doin pro konkrétni podnikatelsky subjekt. Timto subgeht je
spole&nost Eurodach s.r.o. z&hmjici se na praci sefevem. Vyrabi pedevsSim sesni

krovy, ale zabyva se i dodavkou kompletrebocast&né dievenych staveb.

Uvedena spolmost se kazdotmé potykd s problémem nedostatku zakazek, jakoZz
i prdce pro své zagstnance, v zimnim obdobi. ProtoZe jde o speciadimou firmu
zamestnavajici odborniky v oboru, kterd o své pracoymi&chce fijit, neméa v umyslu

tento probléntesit sezénnim snizovanim stav

JakoreSeni se proto nabizi naopak zvysit vyuZziti &stmand@ i navzdory nedostatku
zakazek, a to realizaci vlastniho projektu. Konkréte jedna o projekt vystavbyi t
fadovych rodinnych dofn Kazdy bude pojaty jako malometrazni byt &gimi
obytnymi mistnostmi, vlastni gardzi a zahradouy@ebjekt bude situovan do dsta
Miroslav, které se, vzhledem ke svému ugmisina spojnici mezi Brnem a Znojmem,

jevi jako vhodna, Zadana lokalita.

Spole&nost Eurodach s.r.o. ma v umyslu z#mé@ domy postavit vlastnimi silami, pouze
s minimalni spolupraci se subdodavateli. Dilgtnosti vystavby se navic reakréa
néklady pipadajici na jedentsn mohou sniZzit na minimum. Potencialnim zajémc

o koupi tak niiZze byt nabidnuta niZsi cena, nez kdyby se domylgtgdnotlive.

Pfinosem projektu by #ho byt tedy nejen vyuZiti volnych kapacit z&stmmané
a strojniho vybaveni spaleosti v kritickém zimnim obdobi, ale i profit z pleje
zmirgnych nemovitosti. Cilem diplomové prace je protarhaout vhodnou formu
financovani vystavby zajfi§jici co nejvysSi vysledné zisky. Na #avse roviz

vyhodnoti celkové finosy projektu.
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1 TEORETICKA VYCHODISKA PRACE

Na paatku je vzdy nutné stanovit si zakladni pojmy daméblematiky. Vzhledem
k tématu prace ,Financovani projektu vystavby ragieh doni“ bude teba definovat
piedevsim terminy ,projekt* a ,projektovy managemenkteré se stanou jeémi

Z Ustednich témat této prace. Na nasleduji¢auicich vSak budou objasty i n¢které

dalSi souvisejici pojmy.

1.1 Projekt

Jak uvadi Dolansky a kol. (1996, s. 14), projekt,peoces planovani arizeni
rozsahlych operaci“za &elem dosazeni titého cile. Cely proces se podle stejného
autora vyznéuje predevSim jedinenosti, velkym mnoZstvim na sebe navazujicich
raznorodychéinnosti, které je nutno realizovat, ale také omgmeredroji, a to & jde

o finarcni, lidsky nebo hmotny kapital. Za zakladni a h&gditejSi znak projektu Ize
piitom povazovat jeho unikatnost a neopakovatelrait,Zadné dva projekty nemohou
byt naprosto identické. Vzdy se liSi minim&la nekterém detailu. Rutinnéinnosti,

I kdyZ jsou naréné a rozsahlé, proto za projekty povazovat nelze.

Némec (2002) uvadi rozteni projekfi podle jejich rozsahu, resp. slozitosti, ato od
jednoduchych, které mohou byt pro¢ag jednotlivci v relativeé kratkém casovém
intervalu, az po komplexni, na&mé nacas, finance, technologie i pracovniky. Na
z&klad jejich zangieni pak lze projekty roztlit na investéni (spojené s vystavbou),

vyzkumné a vyvojove, technologick#,organiz&ni.
Rousar (2008) dale uvadi, Ze se kazdy projekt akiqoroces, coz zahrnuje:

a) obecné procesy projektového managementu,
b) procesy, které jsou specifické pro dany produk¥ eaomto ipad znamena

procesy vystavby.
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1.1.1 Projektovy management (projektovérizeni)

Existuje rozdil mezi managementem projektu a ptogkn managementem.
Management projektu lze podle Dolanského (1996, s. 13) chapgako filozofii
pristupu kfizeni projektu s jagh stanovenym cilem, ktery musi byt dosazen
v poZadovanérdase, ndkladech a kvalit. Jde tedy o metodiku pro planovaniizeni
konkrétniho projektu.

Projektovy management nebo také projektovéizeni, je podle stejného autora
nadazenym pojmem k managementu jednotlivych préjeddhrnujicim rovéZ jejich
organizovani a kontrolu. Toho se vyuziva zejméhayekdy jsou projekty v podniku
vzajemr provazany. Jejich spaleym rysem byva minimatnto, ze by vSechny &y
prispivat k hlavnim strategickym @ih podniku, resp. podnikatele.

Dle Svozilové (2011) jsobi na projekt a projektovy management vzétyzakladnich

elemend. Témi jsou obeca:

» komunikace mezidastniky projektu,

* spoluprace a tymovost,

» Zivotni cyklus projektu a jeho konkrétni probihajaze,
* metody a nastroje projektového managementu,

e organiz&ni prvek.

Procesy projektového managementu

Svozilova (2011, s. 58) uvadi, Zéizeni projektu je specifickou skupinou praces
s relativie omezenou dobou trvani, kterd je zaema na spléni stanovenych ail
projektu s pidélenymi zdroji a limity pro jejichcerpani. Rizeni ditich proces této
skupiny probihd v souladu s obecnou metodologigraktmize byt upesrena
podnikovymi pravidly a specifickymi postupy sigjjako mize byt pizpusobena
hospodaskému oditvi, ve kterém je projekt realizovan.

Podle stejné autorky existuje&tpzakladnich skupin procésa to: zahajeni (iniciace),

planovani, koordinacé&igeni), kontrola (monitorovani) a uzawi projektu.
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1.1.2 Hlavni oblasti projektového managementu

S vySe uvedenym se ztotmje také RouSar (2008), podle kterého Ize danéessoc
spatovat v kazdé z deviti hlavnich oblasti projektové@hanagementu. émi jsou:
integrace vzajentprovazanych projelt fizeni rozsahu¢asu, nakladl, kvality a rizik
jednotlivych projek, fizeni lidskych zdrdj podilejicich se na projekteclhiizeni
nakupu vesSkerych pigbnych vstup afizeni komunikace mezi vSemicastniky.
V néasledujicim textu budou vSechny tyto oblastietwany, a to se zaifenim na

projekty stavebni.

a) Integrace projekti
Vzhledem ktomu, Ze fpdkladana pracdesSi pouze jeden inve&ti projekt, lze

kategorii integrace projekivynechat a z4t se zabyvat afizenim rozsahu.

b) Rizeni rozsahu
Prvnim a nejdlezit¢jSim Ukonem \asti fizeni rozsahu je jmenovani manazera
projektu. Dale se definuji cile, kterych ma projdksahnout, @i se vstupni podminky
i pozadované vystupy projektu. Zde jealefité, aby byly vSechny veiny
kvantifikovatelné a v rozhodujici okamzik bylo méZednoznén¢ urcit, jakych hodnot

projekt dosahl (Rousar, 2008).

VVVVV

praci, o které se jedna. Podstatné je, aby Zauhmdst nebyla opomenuta. Pokud by
totiz nebyla napldnovana, nebude nejen provedelea,ami zahrnuta do naklad

acasoveho harmonogramu, coZ by mohlo zkomplikovailcef/stavbu (Rousar, 2008).

V pribéhu realizace projektu jeeba neustéle @wovat rozsah a kvalitu provedenych
praci, aby bylo moznécas odhalit potencialni problémy a reagovat dahtakovem
piipadt 1ze na projektu provét operativni zminy, jejichz inicidtorem byva obvykle
bud’ vlastnik, dodavatel stavby, nebo jeji projektdgjprve je feba navrhnout Zfsob
ieSeni nastalého problému, poté jej promitnout diy eelého projektu a v zému se

vyZaduje souhlas vlastnika s celouénou (Rousar, 2008).
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c) Rizeni¢asu
Dulezitou podminkou usnosti kazdého projektu je jeh@asné dokoteni. Resto
vSak zpozdéni rizné délky nejsou v praxi Zzadnou vyjimkou. RousapO@ uvadi

pramérné zpozdni vystavby okolo 5%.

V jistém smyslu zavisi zpoZdi stavebniho projektu na vlastnikovi. Pokud vi,pte
n¢j ptipadné opozthé dokoreni bude znamenat velké firtau ztraty, ma wtSi z4jem
na tom, dohodnout si s dodavateli stavby takovérenilpodminky, které muifpadné
ztraty, a dalSi problémy, eliminuji. Popoy mél mit moznost dodavatele wipad
potteby operativeh vymeénit, ideadl se zachovanim twodniho ¢asového planu.
Pricinou zpozdni vSak niize byt také mnohdy Spatmdhadnutelna délka povolovacich
fizeni, kterou nelze ifis ovlivnit nebo se proti ni jakymkoliv Zigobem zajistit
(Rousar, 2008).

V ramci fizeni ¢asu je vhodné sestavit seznamcéddiych cinnosti, které je na
konkrétnim projektu nutné provést, a na jejich aéklytvorit ¢asovy harmonogram

Pro tyto &ely se nejastji uzivaji grafické nastroje, a tagdevsim:

« Ganttovy diagramy kde jsou jednotlivé¢innosti fFedstavovany na sebe
navazujicimi usgkami o délce odpovidajici délpejich trvani, nebo

» sifové grafyzaloZzené na tzv. metddkritické cesty (Critical Path Method)
odhalujici kritickécinnosti, jejichz zpozéhi zpisobuje prodlouzeni doby trvani

celého projektu.

viN s

U obou metod je vSak nutné depdu \dét, jak dlouho trvaji jednotlivé zahrnuté
¢innosti, a jaka je jejich posloupnost. S grafickyypadienim i potebnymi vyp@éty pak
muzZze pomoci nap programMS Projectod spolénosti Microsoft (Rousar, 2008).

Béhem realizace projektu slouzi vypracovadgsovy harmonogram ki{gs¢znému
vyhodnocovani &asnosti jednotlivych Ukan Nanmgiené hodnoty Ize zaznamenavat
piimo do harmonogramu a nazértak porovnavat plan se skamesti. Z toho Ize
priabézné usuzovat na miruéasnosti dokoteni celého projektu, resp. ouliovat dobu
trvani nasledujicicltinnosti takovym zfisobem, aby doSlo k co mozna nejmenSimu
zpozdni (Rousar, 2008).

16



d) Rizeni nakladi

Oblast fizeni naklad je taktéZz velmi dlezitad, a to zejména pro vlastnika, resp.
investora projektu. Nejprve jefebba naplanovat zdroje pebné pro dany projekt
a odhadnout naklady jednotlivyctinnosti. Sestavuje se tzwykaz vyrr (Bill of
Quantities) ve kterém projektant stanovi mnoZzstvi (Wua) kazdé polozky a vybrany
dodavatel nésle@ndoplni jednotkové ceny. Findlni vykaz v§mpak slouzi jako
podklad pro sestaveni rozfto celého projektu (RouSar, 2008).

Pro finargnihoteditele je podle RouSara (2008jlekity predevSim tok hotovosti, ktery
zavisi na vyfakturovanych pracich. Faktura by ovSewia byt vystavena az po
odsouhlaseni tzvzjisovaciho protokoly popisujiciho provedené prace, vlastnikem.
Nemér vyznamnou poloZzku pak mohou titoi vice- nebo métprace, které je vSak

rovnéZ nutno nejprve odsouhlasit, a to peshictvim tzv. zminoveho listu.

Ve stavebnictvi je fakturace obvykleésitni. Na konci kaZzdého &sice se proto
vyfakturovanétastky srovnavaji s na péitku sestavenym roziem, ¢imz se pitbézné
kontroluje jeho dodrzovani, a ¥ipad odhaleni nezadoucich odchylek se zé&jad

opateni k napra¥ (Rousar, 2008).

e) Rizeni kvality
Co se tye tizeni kvality, jedna sefpdevsim o kvalitu vliastni stavby. Nejprve feba
stanovit plan kvality, wujici co, jak a kym bude kontrolovano. Viipghu vystavby se
pak sleduji jednotlivé charakteristiky, porovnawsgise standardem, resp. poZadovanym
stavem uwfenym ve smlow¥, a v gipadt nesouladu se odsingi nedostatky. Jak uvadi
RousSar (2008, s. 231), provjidse edevsim zkouSky pevnosti betonu, rentgeny gvar
a kontrola tlousky néaerui.” Tyto ¢innosti zajifuje obvykle dodavatel stavby. Jejich

vysledky se ovSemipdkladaji k posouzeni vlastnikovi.

f) Rizeni lidskych zdroji
Oblastrizeni lidskych zdrdj piedstavuje proces &gni pracovnich pozic, které bude
tieba obsadit pro spini cili projektu, a vybr konkrétnich kandidétpro tyto pozice.

Musi jit o pracovniky, jejichz schopnosti a dovesthge budou vzajenéndophovat
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a budou schopni fungovat jako tym. Na kazdém ptajeEak musi spolupracovat tym
hned rkolik. Jde o zastupce vlastnika, projektanta a datde. Kazda skupina je
odpowdna za fizné oblasti projektu. Jejickinnost by se rda dophovat, avSak

negekryvat se (Rousar, 2008).

V cele projektového tymu stajanazer projektu. Némec (2002, s. 23) uvadi, zgeho
Ukolem je byt vedoucim, plan@ean, organizatorem, koordinatorem prace v tymu,
kontrolorem a vyjednavam v jedné oseb Musi byt zkuSenym projektantem, ktery
prace v tymuidi, ale sam je nevykonavale vSak zodpasdny za splani vSech cil

projektu, a to fi dodrZzeni stanovenyatasovych, finadnich i ostatnich limit.

M¢l by to byt rovrez clovék s p@irozenou autoritou, dobry leader a motivator, se
schopnosti vybrat si do svého tymu kvalitni spagpiniky. Jeho znalosti by vSak
mély sahat také do oboru, kterého se projekt tykg, rabhl v gipadt poteby poradit
¢lenam tymu s nastalymi odbornymi komplikacemi. V épéam ipact by o svoji
autoritu mohl snadnoiit (RouSar, 2008). Z uvedenychivbdi je vhodné ¥novat

vybéru osoby manazera projektu zvySenou pozornost.

g) Rizeni rizik
Oblastftizeni rizik projektu je podle RouSara (2008) toyvize opomijenou. Riziko
samo o sob predstavuje kazdou negativni odchylku od planu arf@vwano d¢ma
parametry: prawpodobnosti, s jakou e k odchylce dojit, a fin&nim vyjadenim
ztraty, ke které v danéntipadt dojde. Hodnota rizika je pak stitnem obou uvedenych

parameti.

Rousar (2008, s. 236) rountvrdi, Ze u stavebnich projékimizeme rizika rozdit do

ctyr kategorii:

a) riziko prekraceni naklad,

b) riziko zvySeni rozsahu,

c) riziko zpozdni vystavby,

d) riziko nedosaZeni kvalitativnich paramestavby.“

Stejny autor navic tvrdi, Ze rizika vSech uvedenygk v ¢ase klesaji — na patku jsou

nej\wetsi a po ukoeni vystavby naopak nulova.
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Podle téhoZ autora existuji dvaigpby, jak riziko eliminovat:

* sniZeni rizika odstranim gic¢iny nebo eliminaci Ppadné ztraty,

» preneseni rizika na jinéh@astnika vystavby.

Oba vySe uvedené agoby vSak zvySuji naklady celého projektu. Jak ntocuz
vétSinou zalezi na konkrétnich parametrech. Kazdopgervzdy teba si rozmyslet,
jestli cena za snizeni nebdepeseni rizika neni vysSi netigadné jim zpsobené
ztraty. Z tohoto dvodu je vhodné jeStpred zahajenim praci na projektu mozna rizika
identifikovat, utit jejich pravdpodobnost, dopad na projektfiginy a moznosti
prevence. U nejpra¥godobrjSich rizik zpisobujicich nej#tsi ztraty je pak vhodné

podniknout kroky k jejich eliminaci (Rousar, 2008).

Proti rekterym rizikim se lze pojistit — ndp stavebs montazni pojigini EAR/CAR
(Erection All Risk/ Construction All Rislroti nehodam na sta¥bProti jinym se lze
zajistit sjednanim silnych smluv s dodavateli — inagpoz@&né dodavky. Nahradni
plnéni vSak podle RouSara (2008)izpbené ztraty stejrtasto nepokryje.

Za kazdé riziko by pak #&a byt zodpo¥dna osoba, jejiz odbornosti je nejblize. Rrav
ta ma totiz diky svym znalostem a zkuSenostem mdg¢jgioznosti k jejich eliminaci.
DodrZzenim tohoto jednoduchého pravidla lze nakladyblasti fizeni rizik obvykle

minimalizovat (Rousar, 2008).

h) Rizeni nakupu
Oblast fizeni nakupu, nebolProcurement zahrnuje vSechnyinnosti spojené se
zaji¥ovanim materialu i sluzeb gebnych k Usggné realizaci projektu. Fili této

viv s

v podstat pyramidovy rozklad, ktery fize vypadat nap nasledovi:

« vlastnik — kontrakt s projektovym manazerem, préapk spol€nosti
a dodavatelem stavby,
* projekeni spolénost — smlouvy s jednotlivymi projektanty,

» dodavatel stavby — smlouvy se subdodavateli mdesi&luzeb.
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Cim rozséahlejsi a komplikovaj$i projekt je, tim hustsi je také’ssmluvnich vztah
mezi jeho dastniky. RicemzZ je vhodné, aby findlnimu win jednotlivych smluvnich
partnei predchazelo: vypracovani planu dodavek, které bugdbat realizovat,
vyhledani potenciath vhodnych dodavatél predk®zné jednani s nimi a teprve
v ptipad® oboustranné dohody uzawni smluv. Hlavnimi kritérii byvaji kvalita, cena
a \Wasnost dodavek. Waz je teba klast také na dosavadni reference doddvatel
(Rousar, 2008).

) Rizeni komunikace mezi Gastniky
Vzhledem kvelkému pou astniki podilejicich se na projektech spojenych
s vystavbou je zdeitezité takéridit komunikaci mezi nimi. Efektivniienos informaci
je totiz podstatnou podminkou hladkéhahghu projektu a ovlisiuje vSe od dodrzeni

zavaznych termin pres naklady az po fyzickou podobu stavby (Rousa@8p0

Efektivni fizeni komunikace ma na starostianazer projektujakozto sjednocujici
¢lanek. Tentaslovek musi byt pedevSim aktivnim komunikatorem schopnym iniciovat
vztahy mezi Gastniky projektu, ki@ spolu fi této prilezitosti mohou mnohdy pracovat
poprvé. Jeitba, aby je &akym zpisobem sblizil, a to zacélem sdileni znalosti
a informaci tykajicich se projektu a moznosti diskat nad komplikovanymi otazkami.
Tuto diskuzi musi vést spravnym &mem, k tématu, a chovat sé ppom jako diplomat,

aby nedochazelo k nezadoucirfettm (Svozilova, 2011).

Komunikani kanaly mohou byt tzného druhu, nap formalni vs. neformalni,
skupinové vs. individualni, dasné vs. archivované. Zakladni formou komunikace
Gcastnili projektu jsou vSakednani. Zde se osolinsetkaji vybrané osoby pracujici na
projektu, kolektive diskutuji na pedem sjednana témata, pomzhoduji o dlezitych
zalezitostech, které nejsou v kompetenci jednailiVRodstatné jerpdevsim nepodcenit
piipravu jednani — jak z pozice manazera projektujadnotlivych @&astniki. Manazer
by m¢l predem sestavit program zalezitosti, které budouigind, aby se nagnostatni
mohli dogedu gripravit a nEli v danou chvili vSechny relevantni informace pro
efektivni diskuzi i rozhodovani. Je vSak nutné sm@veneho programuripjednani
drzet. Z celého setkani se pak obvyklefipge zapis, aby bylo mozné ujednané
zélezZitosti doloZit a dale archivovat (Svoziloval2).
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Uspssnost projektu jako celku pak zavisi na dosazeoéniiia kvali¢ provedeni viech
vySe rozebranych oblasti a v nich integrovanyclcggo stejré tak jako na schopnosti

manazera projektu je koordinovat (Svozilova, 2011).

1.1.3 Zasady projektovani
Podle Nmce (2002) je ieba pi projektovani afizeni projekt dodrzovat gkolik
z&kladnich princip. Témi jsou:

» cilovost— na p@atku je teba stanovit cil, kterého ma projekt dosahnout, aby
bylo po jeho ukodeni mozné co nefpsrEji odvodit Us@ESnost,

» realnost a delnost— planovany projekt musi byt realizovatelny a ¥&gcprace
S nim souvisejici museji byt provdny za konkrétnim gelem,

» systémovy fistup — diky nahlizeni na projekt jako na systém, skladase
zprvki a vazeb mezi nimi, Ize eliminovat riziko opomenuttkterého
dulezitého aspektu projektu,

e postupnéreSeni — doporduje se postupovat od celkucéstem, resp. od
obecného ke konkrétnimu,

» systematinost— je vhodné v ramci celého projektu pouzivat jedégostupy,
a to etrg formy tabulek, graf, symbot a dalSich nastrdj

» efektivnost— vSechnycinnosti by ngly byt provadny s vynaloZzenim co

nejmensiho mnozstvi vstli@ zarové maximalnich vystup.

1.1.4 Projekty v malych organizacich

Muze se zdat, Z8zeni projekii je doménou velkych mezinarodnich sgalesti. Podle
Svozilové (2011) vS8ak ma tato oblast uptatn v malych organizacich. M4 ovSem sva
specifika. Projekty zde obvykle trvaji kratSi dobmejsou tak rozsahlé ani
komplikované, uzivané softwarové nastroje nebytali sofistikované, vztahy mezi

Gcastniky se vyznalji mensi formalnosti, atd.

21



Z uvedeného vyplyva, Ze by projektovy managememialych spolénostech il byt
v zasad jednoduchou zélezitosti. Svozilova (2011) ovSemadilvZe i zde Ize nalézt

n¢kolik typickych problénd, nag.:

projektovymi manazery byvafiastotidici pracovnici organizace, kiese timto

dostavaji do konfliktu zajin

* je zadouci, aby se na projektu podileli specialiaté spol&nost si je nerize
financné dovolit (neni zde tolik prace, aby se vyplatilezpnestnat),

» VvetSi citlivost na rizika z ivodu menSiho kapitalového za§ist,

» pokud se projekt nevyvijicekavanym srgrem, mal& firma se rychleji dostane

do finartnich problén,

» 3patné osobni vztahyastniki se vyrazgyji projevi do ptibéhu projektu.

Svozilova (2011) vSak odhaluje takékteré vyhody menSich spdleosti @i fizeni

projekti, a to nap.:

* rychlejSi rozhodovani diky jednodussSim vziahmezi &astniky,
» efektivrejSi komunikace mezi manazeremtlany tymu, nebt uz se ¥tSinou
dohe znaji z diveéjSi spoluprace,

» presrejSi odhady p planovani mensSich projekt

Kazdy subjekt je ovSem specificky a nelze jéli$ zobediovat. Mize se stat, Ze
spole&nost a jeji projekt, na které jgqukladana prace zatena, se budou potykat se
vdemi uvedenymi problémy, nebo naopak s zadnym graarym. Vzdy zalezi na
konkrétnich podminkach.

1.2 Developersky projekt

Existuje bezpdet tiznych druli projekii, na kterych mohou spaleosti potencialé
pracovat. Obvykle se odviji od jejich zé&mni. Planovany projekt, o kterém pojednava
piedkladana prace, je konkrétrprojektem developerskym. To znamenda, Ze jde
o stavebni projekt zajidvany firmou za telem prodeje. Jde tedy o projekty invesi)

piicemz subjekt investora je zde nazyvan developerem.
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Podle webového portalu Develdpmfo mize byt rozsah developerskych projekt
razny. Od jednorazovych akci typu rodinny@hbytovych donti, pies obchodni centra
¢i kanceldské komplexy, az po tzv. city developmenti BBm nevznikaji pouze

jednotlivé objekty, ale n&pcelé nové restskécasti.

Pro kazdy stavebni, resp. developersky, projekimsisi pélivé zvazovat vSechny
detaily jiz ve fazi planovani. Na patku je dilezity zejména vyér vhodné lokality
a konkrétni parcely, jejichZ'ednosti bude budouci stavba vyuZivat. Musi se hgatk
v Gvahu i charakter okolni krajiny,fipadré stavajici zastavba, do které byelm

planovany projekt zapadat.

Jak se uvadi na portalu Develéipafo, v piipact city developmentu zajisije
developer rovéZz zpracovani tzv. urbanistické studie, jejimZelém je zajistit
dostaténou oltanskou vybavenost v n&\budovanych oblastech.ibaz se zde klade
piedevSim na dopravni dostupnost, blizkost zdraviofolt, sportovnich, kulturnich a
vzklavacich z#&zeni, ndkupnich sdisek apod. Pokud v blizkosti planované zastavby
n¢ktera z dilezitych sluzeb nefunguje, &hby ji developer do svého projektu zahrnout.
V piipadt zahrnuti ¥tSi spoluprace s obci, ktera ma o zkultivovani kétk oblasti na
svém Uzemi eminentni zajem, je zde dokonce mozZzhediude ochotn&ktera obec#
pros@sna zéizeni zahrnuta v projektu sama financovat. Develmpese tak na jedné
straré snizi naklady, a na druhé stéasudou jeho stavby dikyfppomnosti zazemi i 1épe
prodejné, dikyéemuz se mu investicefisle vrati. Uspsnost, resp. rentabilita,
developerskych projekt vSak nejvice zavisi na poptavce po novém bydkEni
obchodnich prostorech v lok&lisvého ukeni. Bez ¢ekavaného zajmu ygjnosti nema

smysl podobné projektytbec realizovat.

1.2.1 P¥inos pro zadkaznika

Developerské projekty vSak nejsou vyhodné pouzespal€nosti, které je realizuji
a jejich potencialni subdodavatele, ale i pro kedbo zakaznika. Kdyz s&ovek
rozhodne pro koupi nového domunze zadat zakazku vybrané stavebni &immechat

si stavbu zhotovit tzv. na Klitedy od z&atku az do konce,fpmo podle svéhofani.
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Druhou moznosti je postavit si vygry dim sam, nebo ndpza pomoci Sikovnych

piatel. To je vSak nejvice namé a ve ¥tSing piipadi i nejdéle trvajici varianta.

Pokud chceme bydlet co nejrychleji a mit szzavanim vSeho pétbného co nejmén
starosti, je vhodnou volbou vyhledagjaky planovany, probihajici neboiimo
dokorteny stavebni projekt a vybrat si z nabidky develbp¥ pripad, Ze projekt jiz
probihd, obvykle byva moznost si osélprohlédnout jeden vzorovyath a podle toho
se rozhodnout, jestli ohméame zajem. Osobnse po doré projit je @eci jen lepSi
a nazorgjsi, nez jej studovat jen podle fotografii nebonglaProdavajici navi¢asto
dava moznost sigkteré prvky vybrat individuaky nag. dvee, podlahy, dlazbu, aj.,
¢imz se jiz postavenyuth mize snadno stat vydnym domovem nejedné mladé
rodiny. NejwtSi vyhodou je zde podle autorwebu Developéinfo absence
zdlouhavéhaiekani na dokafeni stavby, nelibseclovék miZze nasthovat v podstat

okamzit po dokortovacich pracich.

1.2.2 Dulezitost smluv

SttZzejnim gedpokladem spokojenosti jak developera, tak i keébo zakaznika, je
uzaweni kvalitnich smluv (jmenowvitnag. smlouva rezervani ¢i smlouva o budouci
smlouw kupni) s oboustragnpelivé vymezenymi pravy a povinnostmi. V ajpe&m

piipact je to vzdy zakaznik, komu plynou nevyhody, neptiprava smluv je obvykle

zalezitosti developera.

Podle serveru Develofienfo se nevhod& sestavena rezeriai smlouva nizZe

vyznaovat kugikladu nasledujicimi charakteristikami:

absence Wtu vSech ostatnich navazujicich smluv a jejidlespého zéni

(zdkaznik by se neth zavazovat k podpisu édeho, otem nema fesné

informace),

* Kk podpisu dalSich navazujicich smluv se zavazujg@dupujici, ne prodavajici
(developer),

* smlouva neuvadi ipsné terminy zahajeni stavby, dokemi a pedani do
uzivani,

» absence ustanoveni o tom, Ze se kupujici stavazerira celé kupni ceny

nemovitosti jejim vlastnikem (je nutny zapis dodsitu nemovitosti).
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Zakaznik by rovéZz nentl podepisovat smlouvu, ktera:

* jej zna&n¢ znevyhoduje oproti developerovi (n@épnevyvazena vyse smluvnich
pokut pro jednotlivé strany wipadt poruSeni smluvnich podminek),
* uklada kupujicimu f@vzit nemovitost do uzivani icetre pripadnych vadi

nedodalkii, nebo o jejich zavaznosti ma rozhodovat expertmy developerem.

Zejména z vySe uvedenycliwbdi doporiuji autdi webového portalu Develofienfo
nechat pedkladané smlouvy vzdyrgzkoumat nezavislym advokatem nebo jinym
nestrannym odbornikem. Kupujicimu se tento krolkoolze vyplati a nendl by na Em
tedy Seitit.

1.3 Investi¢éni vystavba

Vzhledem k tomu, Zeipdkladana pracéesi investini projekt spojeny s vystavbou
(dale jen investini vystavba), je na tomto mésvhodné jej definovat. &mec (2002)
uvadi, Zze se jedna v podstat jakykoliv projekt spojeny s&akou stavbou. Mze jit
piitom jak o novostavbu, tak i nastavbiigpavbu, nebo pouhou stavebni Upravu stavby
stavajici. Z tohotoitvodu jsou vSechny osoby, které se na projektu tisrdsvystavby
podileji, povinnytidit se Zakonent. 50/1976 Sb., o tzemnim planovani a stavebnim

fadu (dale jen Stavebni zakon).

1.3.1 Ugastnici vystavby

Podle RouSara (2008) jsoucastniky vystavby fedevSim: vlastnik, projektant,
piitom vlastnik jakoZzto iniciator celé invesmi vystavby, ktery zajifije finartni

prostedky potebné pro jeji realizaci. Vifpad, Zze ma vlastnik v amyslu stavbu po
jejim dokorgeni prodatti pronajmout, ozn&uje se jakodeveloper Jeho cilem je pak
dosaZzeni co mozna nefgiho zisku B minimélnich vynaloZenych nékladech

a maximalnich vynosech.
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Za vypracovani projektové dokumentace, tedy vykres technickych zprav, je
odpowdny projektant pripadré projelkni organizace. Projektantem musi byt
kvalifikovana osoba k tét@innosti opraviina, a to podle Zakona 360/1992 Sb.,
o vykonu povolani autorizovanych architkinzenyi a technik ¢innych ve vystavé.
Jde tedy pochopitetno autorizované architekty, autorizované inZzenyryeehniky
zapsané vifisludnych seznamech vedenyCaskou komorou architekt resp.Ceskou

komorou autorizovanych inZenya technik ¢innych ve vystavé (Némec, 2002).

Vlastni stavbu pak na zakkagiedlozené projektové dokumentace proveddavatel
stavby a to bu vlastnimi silami, nebo za pomoci dalSich sulijekt pozici
subdodavatél Dodavatel, stephjako projektant, ma s vlastnikem, resp. develapere
upraveny vztahy pomoci smluv, ve kterych jsou #iékupraveny pravomoci

a odpo¥dnosti z@astrenych stran (Rousar, 2008).

Do kazdé vystavby vSak zasahuji také osoby, ktedéssnikem, resp. developerem,
smlouvu uzakenou nemaji. Jdef@devSim o tzvdotcené spravni organyzejmeéna
stavebni tady, hygienické stanio& organy pozarni ochrany, které kontroluji, zdaujso

dodrZeny platné zakony a nic neni v rozporuigjmgmi zajmy (Rousar, 2008).

Posledni skupinou zainteresovanych osob jsou pstmého autora tzwicastnici
Fizeni Jde o veSkeré osoby, které mohou byt planovatambeu jakymkoliv zpsobem
ovlivnény. Typickymi pedstaviteli této skupiny osob jsou majitelé sousdun

pozemk, ktefi maji pravo se ke stavlvyjadit.

1.3.2 Zivotni cyklus investiéni vystavby (projektu)

Jak uvadi Svozilova (2011, s. 37jprojekt je prvkem, ktery ma charakter procesu,
v dol¥ své existence se vyviji a nachazi sézmych fazich, které nazyvame Zivotnim
cyklem projektu.“Jejich nazvy a konkrétni ndpljsou pondrn¢ individualni, avSak
obecrk se ve ¥tSin¢ literatur oznauji jako faze pedinvesténi, investéni a faze
provozu (uzivani) &etné zawretného vyhodnoceni. Navaznost nazoriustruje
nasledujici obrazek.
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A, Predinvestiéni fize
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vyhodnoceni

Obrazek 1: Zakladni faze Zivotniho cyklu projektu
(Prevzato z: Dolansky a kol., 1996, s. 24)

Hlavnimi sjednocujicimi prvky, které se celym cykleprolinaji, jsou pak podle
Dolanského a kol. (1996)r@devSimkvalita provedeni, finafmi naklady acasova
narocnost VSe ovSem v fibéhu celého projektu podléha kyZzenému dosazeni

stanoveného cile.

A. Predinvestini faze

Mrivrw s

0 naprosty prvoptatek v rozhodovani investora o unidfdt finantnich prostedk.
Stanovuji se zde cile projektu, ¢uji odpowdné osoby a soustluji potebné

informace.

Nejprve je teba zmapovat, pokud mozno vSechny, vyznamné igwéstnozZnosti

a podrty. Zjistit, po¢em je na trhu nejtSi poptavka, pap jaké jsou nejnoysi trendy,

a vybrat ty s nejgtSim potencialem. Vypracuje se pré tzv. studie podnikatelskych
prilezitosti (opportunity study) kde se nashromazdi co mozna nejvice relevantnich
informaci, et odhadované nakladovosti, ziskovosti a rizikovdbtr a Sotek,
2005).
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Na zaklad uvedenych pozadaikse vSechnyiflezitosti vyhodnoti a vyberou se z nich
ty nejvyhodrjsi, pro rZ se vypracuji podroksi analyzy. Dle Fotra a Stka (2005)
jde o tzv.predl¥zné technicko-ekonomické studjpee-feasibility studies)Ty umozni
provést uzsSi vyr z projekfi, resp. jejich variant, které je mozZné realizovat.
Porovnavaji se zde vyhody a nevyhody moznych iivestzevrubd se hodnoti
ekonomicka efektivnost jednotlivych variantdNec, 2002).

Na konci gedinvestini faze se provadi jeStdetailni technicko-ekonomicka studie
(feasibility study) kterd do hloubky popisuje dany projekt, resp.ojefarianty, a to
véetne co nejesrgjSiho stanoveni vysSe vSech naklagynosi a celkové ekonomické
efektivnosti. Technicko-ekonomicka studie, &kterych literaturach také nazyvana jako
studie proveditelnostisi klade za cil dopotit konkrétnimu investorovi co mozna
nejvyhodrjSi variantu investiniho projektu (Fotr a S¢ek, 2005).

V piipact investeni vystavby bude dle RouSara (2008) obsahem teobhgikonomické

studie pedevsim:

» doporuieni vhodné lokality a velikosti stavby vzhledemdptavce,

« uréeni naklad na projekci, veSkera petona povoleni i vlastni vystavbu,
e vynosnost projektu,

e porovnani s obecnou inveasti prilezitosti (nap. statni dluhopisy),

* rozhodnuti o realizaci.

V piipack, Ze kterdkoliv z provaghych studii¢i analyz v nich obsazenych ukéze, Ze
dany projekt¢i jeho varianta nesplije poZzadavky investora, tedy je neekonomicka
nebo pilis rizikova, je tento projekt z rozhodovani vytem a dalSi prace n&m jsou
okamzi¢ zastaveny. To ostatnilustruje i vySe umishy Obrazek 1. V &kterych
piipadech se dfe stat, Ze budou timto igobem nakonec vyléeny vSechny projekty.

| takovy vysledek je ovSem vhodné hodnotit kigdmeba' investorovi usét financni

prostedky pro pipad ztratovosti investice (Fotr a Sek, 2005).

B. Investiéni faze

Investitni faze stavi na pravnich, finarich a organizmich zakladech vybudovanych

v predchazejici fazi za pomoci vSech vysSe popsanydtiis@iky nim je nyni mozné
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jmenovat vhodného manaZzera projektu a sestaviektmjy tym, a to vetnd urceni
hierarchie, pravomoci, odpé&dnosti, atd. (Nmec, 2002).

Poté je dlezité vypracovat veSkerou nezbytnou dokumentamilleo které se projekt
budetidit. Jak uvadi Fotr a Seek (2005), jde v prvnfadé o zadani stavhyTento
dokument popisujeipdevsim dvody vzniku projektu, jeho cile, rozsah, pozadamky
kvalitu, navrhy lokalit, odhad naklada mnoho dalSich podstatnych specifik a
souvislosti. H zpracovavani zadani stavby mohou byt mimo jinéhabehy

problematické oblasti, kterym bude nutné pgizgénovat zvlastni pozornost.

Podle stejnych autdrpak nasleduje detallj$i rozpracovani do tzvivodni projektové
dokumentacgakoZzto podkladu pro ziskani uzemniho rozhodnstaaebniho povoleni.
Diky ni je roviez mozné pesrEji odhadnout naklady projektu a vypracovaestsi
ekonomickou analyzu. &nec (2002) dale uvadi, Ze je vtuto chvili vhodné
uskute&nit vybérovarizeni na dodavatele actsjednavat kontrakty.

DalSim krokem je vyhotovenfealizacni projektové dokumentaceedy veSkerych
inZenyrskych vykras a vypa@ta potebnych prorealizaci vystavby ktera vzapti
nasleduje (Fotr a Soak, 2005).

Jak bylo ovSem nazpeano jiz vySe, na celém projektu neni ridgdit¢jSi jeho samotna
realizace, nybrz kvalitniffprava a pkbéZna kontrola — porovnavani skémeého stavu

s planem a odpovidajiséSeni pipadnych odchylek (Fotr a S¢ek, 2005).

C. Faze provozu (uzivani) a vyhodnoceni

Ve fazi provozu uz jsou veSkeré prace na projelonteny. Stavba zdna slouzit
svému @elu a ideal i produkuje vynosy. Us@nost projektu Ize hodnotit srovnanim
dosaZenych vysledks aiekavanymi hodnotami. Z toho vyplyva, Ze vysledekdané

miry zavisi na spravnosti agsnosti odhadu budouciho chovani trhu uvedeného ve

diive zpracovanych analyzach a studiich (Fotr a8iqu2005).

Posledni Ukoly manazera projektuiegstavuje vypracovani zé&ecné zpravy
a zhodnoceni prace tymwawrecna zpravase pedklada vlastnikovi a obsahuje

oficialni vyhodnoceni gibé¢hu celého projektu. Konkrétni podoba zpravy zakdy na
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specifikach daného projektu —feglevSim jeho rozsahu (z hlediska figaito
i ¢Gasového) adelu, pro ktery byl realizovan @inec, 2002).

Hodnoceni prace tymwypracovava manazer projektuicv kazdémuclenovi svého
tymu. Aby bylo dostain¢ efektivni, musi spilovat zejména podminky objektivity
a motivace. Tedy odrazet pozitivni i negativni rskra prace, ale zaroviepodporovat
doty¢né osoby v jejich¢innosti, aby neztratily zdjem o praci néigadnych dalSich
projektech stejnéhdi podobného zawiteni. ManaZer projektu by vSak také&lnbyt
ohodnocen. O to se obvykle stara g@ny dozor, vrcholovy management neliono
vlastnik (N\emec, 2002).

Zawrecné vyhodnoceni je nezbytnou sésti projektu, nelib slouzi jako zdroj
zkuSenosti, které lze nasleédwyuzit k efektivigjSimu fizeni podobnych projekt

budoucich.

1.4 Financovani projekti

Podnikatelské subjekty mohou své invastiprojekty financovat aznymi zpisoby.
V zasad Ize pouzit dva zakladni druhy zdipj to vlastni nebo cizi. Volba konkrétni
varianty zavisi pedevsim na finami sile spolénosti, ale i ndkladovosti jednotlivych
zpasohi financovani. Obeenby mélo platit, Ze vlastni zdroje byvaji drazsi nez zero
cizi. Fi planovani projektu je vSak Zadouctikthdre propaitat vSechny varianty
piipadajici v Uvahu, aby se prékterou z nich mohl podnikatel rozhodnout na zéaklad
piesnych informaci.

Financovani vlastnimi zdroji lze provést za poukiadnych vysledik hospod#&eni
minulych let, nebo prostdnictvim navyseni zakladniho kapitalu. Spotesti s ré¢enim
omezenym za timtocélem upisuji nové vklady, a akciové spwmiesti vydavaji nové
akcie. Jejich investonasleds ziskavaji wkitou moznost podilet se it&zeni a narok na
podil ze zisku. Rozsah pravomoci a poddak zavisi na vysi vkladu konkrétniho
investora a fedem stanovenych podminkach. OléevBak plati, Ze &Si organizace,
zejména akciové spdleosti, maji snazSiifstup k finagnim zdrofiim. Divodem je
predevSim viejnd obchodovatelnost jimi vydavanych cennych papr divéra
verejnosti v jejich stabilitu a ziskovost (Brealey,120.
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Pokud vSak spotmost nedisponuje dostédteé vysokymi vlastnimi zdroji, nebo je
z rejakého divodu nechce pouzit,fighadzi natradu financovani ze zdibojcizich.
V zavislosti na finatni nar@nosti a dob trvani, resp. éekavané navratnosti, projektu
se pak nejastji vyuzivaji mizné druhy Gera. V pripad kratkodobych projeki
s rychlou @éekavanou navratnosti vioZzenych ptesii Ize pouzit obchodni @wy vici
dodavateim. Pokud v3ak jde oé&si a naronéjsi projekt, spolénosti voli nefastji

n¢ktery z bankovnich dra.

1.4.1 Bankovni Gvéry

Uvéry poskytované komenimi bankami podnikaté seéleni do dvou zakladnich
kategorii, a to na provozni ainvesii. Provozni Owry obeck pomahaji
podnikatelskym subjeiin financovat Bzny provoz. Podletiznych hledisek je Ize déale

delit na:

» piipadové Uudry, cerpané jednordzéy a kontinualni,cerpané a splacené
prabézre, podle pateb a moznosti dluznika,

e Ucelové (nap. Gveéry na zasoby, na naklady, nebo na pohledavky) aeheveé
(nap. awr kontokorentni),

e zajiS€né O¥ry (nag. sneEnené — zajifny snenkou), O&ry Kryté,
poskytované na zakladkvality hospod#eni dluznika, a nekryté, uzivané hap
na pokryti ztraty (Kalabis, 2005).

Zakladem provoznich @wi je financovani o&nych aktiv podniku. Pokud jde
o projekty malého rozsahu, vyzngici se prostym zvySenim provoznich néklatte
uvazovat o jejich financovani prostinictvim rkterého z vySe jmenovanych din.
Jako vhodny se jevi napuwr kontokorentni Jak uvadi Kalabis (2005, s. 74)g
rozdil od ostatnich @i, které jsou poskytovany na éovych w@tech, jsou
kontokorentni G&ry poskytovany na diném nebo kontokorentninrtu — banka
umozuje jit klientovi na tomto diu do debetu. \égrpany O¢r je casto nutné splatit
nejpozaji do jednoho rokd. Pii sjednani vhodného déxového ramce lze touto
metodou financovat (nejen) mensi projekty naprostoproblému. Zrimou vyhodou je

jak jejich nedelovost, tak i doba splatnosti na urovni jednohaurd<ontokorentni G&r
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ma vSak také &kolik stinnych stranek, mezi které papredevsim relativé vysoké
aroceni oproti jinym ty@m Gwra, ale i zné&né vysoké sankce vifpack nedodrzeni

avérového ramce klientem (Rejnus, 2010).

Druhou kategorii G&a, které banky svym kliedtn poskytuji, jsouwivéry investiéni.
Vyznamny rozdil sp@iva v tom, Ze jde o @y stredredobé az dlouhodobé. Doba jejich
splatnosti byva minimathl rok, ale v jednotlivychifjpadech mze gesahnout i 10 let.
Jiz z nazvu jeiejmé primarni ufeni na financovani investic, tedy mimo jiné&zmych
podnikatelskych projekt Muze se vSak jednat o jakékoliv investice do hmotného
(nemovitosti, stroje, technologie), nehmotného (kimmw) ¢i finanéniho (cenné papiry)
majetku podnikatele. A uz je ovSem pazovan kterykoliv z uvedenych driih
investéniho majetku, ve &Sine pripadi slouzi bance jako kvalitni zaruka splaceni
poskytnutého G&ru, z¢ehoz nakonec plynou pozitivhiusledky okkma z&astrenym
stranam. Pro podnikatele to znamena snazsSi zisk&nii a pro banku &Si jistotu
vraceni finagnich prostedki (Kalabis, 2005).

Kazda banka si duje sva vlastni pravidla pro poskytovani invésich Uvra
podnikateim. Nezidka jich nabizi i &kolik raznych druld, & jiZz v zavislosti na &elu
pouziti finargnich prostedki, velikosti Uwru, nebo osobbudouciho dluznika. Kalabis
(2005) uvadi kupkladu nasledujici druhy @wi:

* hypote&ni — ucené k investovani do nemovitosti,

* rozvojoveé — na financovani rozvojovych investicosglol€enského vyznamu,

» konsolid&ni — (telem je zachrana dluznikaeal upadkem nebo insolvenci,
a tedy i ochrana jemuride poskytnutych (&ri a zajiSéni jejich splaceni,

» konsorcialni a syndikatni — klient zada fidahprostedky v takoveé vysi, Ze je
na poskytnuti jednoho éxu poteba spoluprace vice bank,

e Uweéry obcim, resp. komunalni — poskytované na budoeBacni infrastruktury,

» developerské — @y poskytované develop@n na vystavbu investiich celki

za &elem jejich nasledného prodeje.

Pfi podavanizadosti o poskytnuti 0ru musi podnikatelsky subjekt vZdyealloZit
nékolik zakladnich dokumedttykajicich se jak jeho samotného, a to zejméranfim
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historie, tak pochopitetni U¢elu, pro ktery hodla potencid@mziskané progedky pouzit.

Z formalnich zalezZitosti se jedna konkkétm popis spoknosti a jejich vazeb najiné
podniky (zejména maieké a dcEné spolenosti), fedmét podnikani, podnikatelsky
plan, vykazy za &kolik poslednich @etnich obdobi, dokumenty potvrzujici nulové
zéavazky k finagnimu &adu aCeské sprav socialniho zabezpeni, finagni plan pro
dobu splaceni Wvu, navrhované zaji&ti, atd.

Banky @i poskytovani ugra velice dbaji na znalost klientovy finami a majetkové
struktury, a to zejména tehdy, kdyZ se jedna o patelské subjekty. Posuzuje se
piedevsim jejich ekonomicka situace, oxiliyici schopnost splacet st@asné i budouci
zavazky. Nemén vyznamnou roli vSak hraje také celkovd image spasti, jeji
strategie, vlastnicka struktura, diverzifikace deogldi odbytu, a pochopitetntake jeji

ziskovost, resp. solventnost.

Vzdy ovSem existuje ité riziko, Ze klient swj Gvér banceradre splacet nebude.
A praw od miry tohoto rizika se odviji urokova sazb#épprizikova girdzka, ktera mu
bude gidélena. Oivodem je zejména fakt, Ze @Spost podnikatelsk&innosti zavisi na
mnoha faktorech, jejichz vyvoj s&asto obtiza predpovida. Jedna se kikiadu

o situaci na trhu, vliv wjSiho prostedi, kvalitu managementu, nebdeg@chozi
zkuSenosti podnikatele s aktivitami, thivkterym si Gr ztizuje. Cim obtizjsi je

predikce budouciho vyvoje, tim vysSi je riziko natthu podnikatelskych aktivit
klienta banky. A srostoucim rizikem pochopitelklesd pravdpodobnost ziskéni
avéru, resp. stoupaji naklady klienta s jeho ziskasfrojené. Proifjpad neschopnosti

splacet se rowz sjednava zaji8hi Uwru majetkem klienta odpovidajici hodnoty.

Kazda banka ma vSak své konkrétni poZzadavky natedada Ovr, které se mohou
u jednotlivych bank mirh odliSovat. Obeah vSak plati, Ze klient ma moznost ziskat
nejvyhodrjSi podminky G¥ru u svoji banky, tedy u té, kterd mu vede jelinly (Eet

a uz s nim madjaké zkusenosti (Kalabis, 2005).

33



2 ANALYZA PROBLEMU A SOU CASNE SITUACE

2.1 Profil spole¢nosti

Na zaklad informaci ziskanych z obchodniho ré&jst Ize uvést nasledujicitghled

z&kladnich uddjtykajicich se spotmosti, ktera je inicidtorerfeSeného projektu:

Obchodni firma: EURODACH s.r.0.
Den vzniku spolénosti: 27 Fijna 2006

Sidlo: Cvrovice 212, 691 23
Predmet podnikani: pokryvéstvi, teséstvi

provadni staveb, jejich z&n a odstraovani
klempfistvi a oprava karoserii
zamenictvi, nastrojéstvi

Statutarni organ: jednatel (Libor Kratochvil)

Zakladni kapital: 200 000K

Spole&nosttidi a zastupuje navenek jeji jednatel, pan Libat&ehvil, ktery je zarove

uz od roku 2006 jedinym spdleikem. Jedna se o odbornika naisleé prace.

2.1.1 Predmét ¢innosti

Spole&nost Eurodach s.r.o. je specialistou na praciiegein. Zansiuje se pedevsim
na vyrobu dewenych stesnich krou a vaznikovych geSnich konstrukci vyuZivajicich
technologii MiTek (vazniky spojované shikovou deskou). VSe dokaze zhotovit jak
now, tak i rekonstruovat starSi poSkozené kusy. Probhé nejsou ani sloZsi

vaznicové soustawi nepravidelné tvaryijmorysi feSenych objekt

Kromé sttesSnich konstrukci je spa@ieost dodavatelem také kompletnich staveb, a to jak
dievostaveb, tak i klasickych &alych staveb, a tocetns jejich softwarového navrhu

a zpracovaniigsreé podle gani zakaznika.

Jak Eurodach s.r.o. uvadi i na svych webovych k&@ém k dispozici ma vlastni
kompletr# vybavenou tesakou halu, kde opracovavdesto za pomoci moderni @n
automatické CNC linky, coz zatuje maximalni rychlost arpsnost vyroby. Disponuje

vSak samozjm¢ také veSkerym ptdébnym n&adim i mechanizaimi prostedky
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uzivanymi k gipadnému rénimu dohotoveni ¢kterych devenych prvki. Na veSkeré
prace pak poskytuje garanci v délce 3&ini ode dne fevzeti. Po tuto dobu ma klient

narok na bezplatné opravy vzniklych vad.

Pro Eurodach s.r.o. je na prvnim niistzdy zakaznik, jeho poZadavkyjegdstavy

a idedlr co nejvyssi mozna spokojenost. ¥pac, Ze ma zakaznik pouze zevrubnou
piedstavu o pracich, které byeiy byt provedeny na jeho sta&bnebo by chtl nap.
zhotovit stavbu novou, ale nevigsrg, jaké by nd¢la mit parametry, Eurodach s.r.o. je
schopna mu i na zakladakladnich informaci a podminek zdarma navrhnékolik
variantreSeni. Samdejmosti je v&chto gipadech filoZzeni obrazkové dokumentace a
kalkulace vysledné ceny. Celé toto Uvodni jednané&erhy jsou pro zakaznika zcela

zdarma a nezavazné, abylmoznost si vSe v klidu promyslet a rozhodnout se.

Pokud si zdkaznik u spaleosti Eurodach s.r.0. zakadzku objednd, v kazdérmaha
procesu vystavby seirhe spolehnout, Ze mu bude ochotnym radcem a v ranych
moznosti se mu bude snazit maxingalryjit vstiic. ProtoZe jen spokojeny zakaznik

muze Sfit pozitivni reference a zajidvat firmg kvalitni renome.

2.2 Projekt vystavby rodinnych domi

VySe popsana spaleost ma v umyslu realizovat projekt vystavby rogicim dont
v obci Miroslav. Pestoze se jedna o firmu, ktera pracuje #Siwe piipadi na zakazku,
rozhodlo se jeji vedeni pro tento samostatny kaolq za delem efektivijSiho vyuZziti
zameéstnand pres zimu. V tomto obdobi se totiz Eurodach s.r.@dkaginé potyka
s menSim mnozstvim zakazek, nez jaké byrsdgtavovali, a tedy i s nedostatgm

vyuzitim svych pracovnich sil.

JakoieSeni by se nabizelo sezénni snizeni mezd, neband®kpdtu zangstnand.
OvSsem vzhledem ktomu, Ze jde ve velkétSin¢ o kvalifikované a ossdéené
odborniky, spolénost o & nechce fjit, a tedy jim udrZzuje mzdu i v obdobich s mensi

vytizenosti.

Z uvedenych t@ivodi bylo nakonec rozhodnuto o realizaci viastniho gktyj vystavby

s naslednym prodejem. Konkrétrby se ndlo jednat o #i fadové rodinné domy.
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Vystavba vice objekt na jednom misgt spol&nosti zajisti vyhodu niZzSich nakupnich
cen material, subdodavek, atd. Diky tomu se snizi reghzanaklady jednotlivych
domi na minimum a spoémost je bude kordaym zdjemém moci prodat za vyhodnou

cenu, avSakiesto s rozumnym ziskem.

2.2.1 Konkrétni parametry

Co se tye konstrukniho systému, &oliv se Eurodach s.r.o. z&huje primarg na
praci se devem, v projektu se bude jednat o klasid@®né stavby Duvodem je
piedevsim oekavana lepSi prodejnost donz tradénich material. Podle vyjadeni
projektanta se lidé sice proevostavby rozhoduji statastji, ale wtSinou si je ptizuji
na zakazku, idmo podle svych vlastnich konkrétnich poZadawide totiz o porrné
rychle proveditelnou vystavbu, dikgemuz se zakaznik nemusi obavssové
nara:nosti. V gipad zdnych staveb je proces vystavby éca zdlouhawjSi, nebd
daleko vice zavisi na ¥$ich po¥trnostnich podminkach. dteti lidé vSak maji uci
dievostavbam stéle j&Stmirné pgedsudky, a proto zvolil Eurodach s.r.o. variantu

s menSim rizikem, tedy 2dé stavby.

M¢lo by se jednat ofit Fadové rodinné dompojaté jako malometrazni byty. Kazdy
Z nich bude mit gku 7 m a hloubku 12 m. Séasti domu bude vZzdy samostatna garaz
s ptijezdem do zahrady o délce cca 25 m i@eSishodné s jednotlivymi stavbami.
Vepiedu musi byt navic ze zdkona prostor min. 6 m gl jako parkovaci stani pro
auta a pedzahradky jednotlivych daim

Kazdy dim bude sestavat zdvou podlazia to gizemi a patra v podébpodkrovi.

V piizemi se bude krotnoddctlené gardze nachazet obyvaci pokoj se zabudovanym
kuchyiskym a jidelnim koutem. Patro pak bude pojato jakokromy prostor rodiny
sestavajici zétyi mistnosti a péebného socialniho Haeni. Skutena podoba staveb

a vesSkerych jejich prostor vSak bude zaviset nakidginich parametrech fiaeného
pozemku, jehoz tvaru, umésti a dalSim vyuzitelnym vlastnostem se musi projekt

nasledg prizpasobit.

Celkow lze tedy veSkeréuezité parametry kazdého z nabizenych rodinnychidom

sumarizovat do nasledujici tabulky.
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Tabulka 1: Sumarizace parametii domi

Parametry kazdého domu
Polozka Hodnota Jednotka
velikost pozemku 301 m?
plocha zahrady 175 m?
zastavéna plocha 84 m?
pocet podlazi 2 -
pocet mistnosti 5 -
uzitna plocha 118 m?

(Zdroj: vlastni zpracovani)

Obrazek 2: Vizualizace domi

(Zdroj: zpracovani projektanta)

Obréazek 3: Vizualizace donii (pohled zegedu)
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(Zdroj: zpracovani projektanta)

Obrazek 4: Vizualizace dona (pohled shora)

(Zdroj: zpracovani projektanta)

2.2.2 Vybér lokality

Zvlase u rodinnych dora stawnych jako investice je lokalita vystavby velicél@kita.
Duvodem je samdejnme jejich co nejlepsi prodejnost. Musi se tedy naeh&aa mist
s dobrou dopravni dostupnosti, které bude jak dieba& pro investora, tak dostame
atraktivni pro budouci zajemce o koupi.

Spole&nost Eurodach s.r.o., jakoZto investeSeného projektu, zvolila paikladném
zvazeni za misto realizace obbtiroslav. Jednd se o malé &sto nachazejici se
v Jihomoravském kraji, v okrese Znojmo. Vyhodna&to tlokality je Zejma z nize
uvedené mapky. Spiva pedevSim v umisghi na spojnici mezi Brnem a Znojmem,
piicemz vzdalenost od Znojmani jen cca 29 km a podle serveru Mapy.cz bstam
cesta autem mezi 8lma nesty trvat fiblizné 30 minut. Poet obyvatel samotné
Miroslavi pak kolisa kolem 3000, coz z &ihi spole&né s relativié bohatou historii,
kulturnim Zivotem a malebnou krajinou, ktera je axé vinafskou oblasti, velice

atraktivni misto k zivotu.
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Obrazek 5: Poloha nésta Miroslav

(Prevzato z: www.mapy.cz)

Co se tye obc¢anské vybavenosti podle webovych stranek asta Miroslavi zde
funguje rekolik dulezitych instituci. Potencidlni nové obyvatele byhly zajimat

kuptikladu nasledujici z nich:

* matdaska Skola Pastelka

* mategska Skola Sluko

o z&kladni Skola

» zakladni unilecka skola

» stredisko volnéh@asu

* méstska knihovna

* mestskeé kulturni a informai centrum

e dum s p€ovatelskou sluzbou

V oblasti |ékd@ské pée pisobi v Miroslavi jak prakdti lékai, tak stomatologové
a pediati. Nachazi se zde rovh lékarna. V centru Bista je situovana pobka Ceské

posSty, rkolik restauraci pro ifjemné chvile setkavani siteli, ale i dostatek
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nakupnich sedisek. Funguje zde také letni kino a pracuje sepst@vném zprovozéni

mistniho koupali$t

Z oblastisportulze zminit mistni fotbalovy klub FC Miroslav s t&indevadeséatiletou
tradici. Jeho zapasy the na domacim stadionu sledovat 1000 sedicich iivak
tribunach a dalSi stojici. V arealu fotbalovéhodstau se podle webovych stranek
klubu navic nachazi restaurace s letni terasounasaolarium a provozuji se zde také

sportovni a rekondhi maséaze.

Aktivn¢ zde misobi také oddil narodni hazené, TJ Miroslav. Ja&duwa svych
webovych strankach, v seasné dob hraji dva miroslavské tymy v kategorii mladeze
dokonce na celorepublikové Udrovni.cérvnu 2016 se zde bude navic konat Pohar

Ceské republiky v hazené.

Pro ty, kt¢i se o sport nezajimaji, funguje v Miroslavi takékalik tematickych
zadjmovych sdruzenMajitele psi zaujme mistni kynologicky klub, milovnicitipody
mohou zvazit fihlaSku do zde jsobici skupiny Moravského ryiského svazu, zajemci
o intenzivrgjSi zazitky mohou navstivit mistni motokrosovy kluiebo se jit podivat na

praci skupiny historického Sermu. Najde se zdekpezmlého &co.

Dopravni dostupnosMiroslavi je charakterizovana zejména autobusodopravou.
Vyznamna je v tomto ohledufiglusnost mista k Integrovanému dopravnimu systému
Jihomoravského kraje. Katastralni Gzemi¢sta protind row¥ viakova trd

s pravidelnymi spoji. Nejjednodussi je vSak v dmedake pravdpodobrt doprava
osobnimi automobily. V této souvislosti Ize povadbxa dlezitou zejména moznost
dostat se za d&kolik malo minut na silnici prvni fidy /53 spojujici Znojmo
a Pohaelice. Obdobnym zsobem se Ize pa¥mé pohodirgé dostat nafiklad také do
Brna, Moravského Krumlové jinych okolnich nést.

Celkow lze tedy obanskou vybavenost ¢ata Miroslavi povazovat za dost&teu.
Nejde sice o Zzadné velkasto s multikiny, velkymi divadly a bezpem na@nich
klubut, ale vzhledem k velikosti a rAzwésta je teba uznat, Ze se jeho vedeni skute

snazi obyvatéim Zivot zgijemnit, a to kulturg i jinak.

40



Pozitivre Ize hodnotit i dopravu ve &t, a to pgedevSim diky fungujicimu
Integrovanému dopravnimu systému Jihomoravskéhge,ki@e i napojeni mistni
komunikace na silnici prvnfidy, dikycemuz se z Miroslavi stava strategicky urmnst

klidna zona s dobrou dopravni dostupnosti.

M¢ésto Miroslav je sotastimikroregionu Miroslavsko. Podle webovych stranekésta
Miroslavi se jedna o dobrovolny svazek osmi vzajermausedicich obci (konkrétn
Damnice, Dolenice, Ho&tadice, Jiice u Miroslavi, Miroslavské Kninice, Nastiice,
Suchohrdly u Miroslavi a gsto Miroslav), v jejichZele stoji pray mésto Miroslav,
resp. jeji soudoby starosta, kterym je vésmmé dob Ing. Augustin Forman. Idea
jednat pod spotsou hlavikou vznikla jiz roku 1999. Eelem je pedevsimiedeni
spole&nych problénmi z oblasti, jako je doprava, zastnanost¢i Skolstvi, ale také

vzajemneé pfedavani zkusenosti uznych jinych individualnich zalezitostech.

Charakter mikroregionu Miroslavsko jergwvédzre zentdélsky. V oblasti Ziv@isné
vyroby je zde na prvnim mistchov skotu a vei, v oblasti rostlinné vyroby jde
zejména o gstovani obilovin a kuktice. Tradénimi plodinami, na které je kladen
duraz, jsou vSak igdevsSim vinna réva a maiky. Jedna se totiz o mifrpahorkatou,
ponerné suchou a teplou, oblast, ktera je péstpvani obou uvedenych plodin vice nez
vhodna. Coz je takéugtodem vzniku mnoha zdejSich tradic s nimi souviselii, nap.
Miroslavsky koSt — vystava mistnich vin spojengjisl koStovanim, Svatomartinské
sweéceni vin, nebo metikobrani, pi kterém se konajitzné soutZze o merikovici

a meruiku roku,gi o titul knedlikového krale.

Celkové zhodnoceni lokality:

| pres bohaté tradice a kulturnérd v Miroslavi samotné i v celém mikroregionu vsak
vétSina lidi dojizdi za praci jinam. Podle webovydtéisek ngsta Miroslavi se jedna

0 54% ekonomicky¢innych obyvatel. Na jednu stranu se jedna o vysokso
znamenajici mnozstwasu straveného dehima cestach. AvSak na druhou stranu ma
oblast diky absenci velkychomyslovych¢i jinych podniki moZnost zachovat si &v
pavodni tradéni raz, diky kterému je tak ldkava k bydleni.
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2.2.3 Stavebni parcela

Konkrétni stavebni parcela pro unidtrealizace projektu se bude vybirat na zéklad
podrobného pizkumu u realitnich kancedfia resp. na internetovych realitnich
serverech. Vzdy je vhodné si vytipovat vice pozeémiadané lokalit a nasledasi jej
prijet prohlédnout osoliy aby ¢lovék nevidtl jen to, co mu prodejce ukaze na
fotografiich. Realny stav se od nich totizize ¢asto vyraza liSit.

Jak bylo zminno jiz vySe, v tomto konkrétnintipact se podle zadani investora hleda
vhodna stavebni parcela ve&sti Miroslav. Velikost Zzadaného pozemku lze odvodit na
zaklad nékolika jiz diive uvedenych paramétprojektu. Jedna se zejména o planované
rozmeéry jednotlivych staveb a okolnich prostor. Pro lgp&dstavu slouzi nésledujici

nakres.

25m

dim 1 diim 2 dim 3 12 m

predzahr. |pfedzahr. |pfedzahr.
1 2 3

7m 7m 7m

Obrazek 6: Jednoduchy nakres projektu (roznéry)

(Zdroj: vlastni zpracovani)

Nyni Ize gesré urcit roznmery, resp. plochu, hledaného pozemku. \giose provede
jednoduse jako s@in délek dvou stran obdélniku, tedy 21 m celkow&ySkrat 43 m
souhrnné délky. To da ve vysledR®3 nf, které se stanou zékladnim kritériei p
vyhledavani vhodné stavebni parcelyildZity je vSak také tvar pozemku, resp. jeho
Sitka a délka, charakter terénu souvisejici s jeh@wnim vyuzivanim, fiomnost
inZenyrskych siti, resp. nutnost budovétppjky na elektinu, kanalizaci, vodu, ifip.

plyn, a mnoho dalSich konkrétnich parariekteré je vzdy pdgeba zjistit pedtim, nez

42



se z#&ne vyizovat pgipadna koup. Lze vSak pedpokladat, Ze ve spdaleosti
Eurodach s.r.o. pracuji odbornici, ktei dogedu vSe dkladre prowti.

V dok& vypracovavani fedkladané prace nebyl v nabidce realitnich karicelésp.
realitnich servef, nalezen Zzadny pozemek odpovidajicich paramatternativou bylo
rovneéZz hledani v kategorii samostatnstojicich rodinnych dofn v co nejhorSim
mozném stavu zacélem jejich demolice a nésledného vyuziti pozemkedtizaci
zaneru investora. Pokud by byla budova situovana \k#tmai ¢asti nesta, i ges
dodaténé naklady s tim spojené by mohlo jit o vyhodnougipnebd by se na mist
nemusely no¥ budovat inzenyrské sitani zhotovovat fipojky. Ve nest Miroslavi
vSak nebyl nalezen ani takovytérd. Piizkum byl provadn v pribéhu i mesiai, a to
konkrétre na webovych portadlech Jihomoravskéreality.cz, Hypality.cz,
Realitymorava.cz, eReality.cz a ir-reality.cZiModem jejich vykru byl jednodusSe fakt,
Ze pouze zde byly umésty pavodni inzeraty na prodej nemovitosti v Miroslawkoli,
piicemz se mnohdy id&kolikrat opakovaly. Nasledujici tabulka uvadepled vSech

pozemkK, které se v dabprizkumu v dané lokakitnabizely.

Tabulka 2: Dostupné pozemky v mikroregionu Miroslawsko

¢. Lokalita Vyméra [m?] Cena [K¢] Ké/m?
1 [Hostéradice 1000 290 000 K¢ 290
2 |Hostéradice 1245 323 700 K¢ 260
3 | Hostéradice 1325 300 000 K¢ 226
4 | Miroslav - Kasenec 1781 420 000 K¢ 236
5 | Miroslav 380 310 000 K¢ 816
6 | Miroslav 3531 529 650 K¢ 150

(Zdroj: vlastni zpracovani dle Jihomoravskéreatity.HyperReality.cz, Realitymorava.cz, eReality.cz
a ir-reality.cz)

Pozemky. 1, 2 nebo 3 by byly z hlediska rozlohy nejvh&g8nvolbou. Ucisel 1 a 2 se
jedna o pozemky s moznosti v podstatamzité vystavby. Potlslem 3 je naopak vySe

zmirgny pripad zchatralé samostatstojici starSi budovy se zahradou.

Cislo 4 uz je ¥si pozemek, udjz prodejce vyslovéuvadi, Ze 479 fje uenych pro
stavbu a zbylych 1302 fhzabira zahrada. Vkjpads volby této varianty by byloreba
Zjistit, jakym zpgisobem jsou ab casti oddleny a zda by se dal pozemekjakym

zpisobem sjednotit pro konkrétni imysly investora.
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U vSech ¢ty vySe popsanych pozefinkie vSak problém v umi&ti. Sphuji sice
poZzadavek lokality, ale nenachazeji $émp v obci Miroslav, diky¢emuz uz nemusi
byt pro potencialni zajemce o koupi natolik atrakii A to nechce spoateost

Eurodach s.r.o. riskovat.

K realizaci zamiru investora by byl naprosto idealni pozeniek. Vzhledem k cehza
metr étvereny je sice nejdrazsi, avSak spje kritérium umisini. Problém nicmén
nastava v jeho velikosti, neb@ pro ti fadové domy $lis maly.

Pozemeké. 6 by se pro realizaci hodil ro¥h dolie. Prodejce uvadi, Ze je nyni
vyuzivan jako ornagma. V Uzemnim planu je ovSem zanesen jako smisgastainé
Gzemi a vzhledem k tomu, Ze navazuje na obytnaavas, ma i vyhodnou polohu. Pro
zamery investora je oviemifhi$ velky. Radovych dom zamysleného typu by se ng n
veslo @iblizn¢ 11. Pokud by se vSak jiny vhodny pozemek v Miraisledokz realizace
nenabizel, mohla by jej spéleost Eurodach s.r.o. zakoupit s tim, Z&sti navazujici
na stavajici zastavbu vybuduje planované 3 domés zbytkem pozemku nalozi podle
zajmu kupd. Pokud bude zajem velky a vSe ptbbe bez problému, iie zde posléze
ve sta¥ni pokraovat. V gipad, Ze ji vlastni projekt tohoto typu vyhovovat nebud
muze zbyvajicicdst pozemku prodat. Vzhledem k nedostaéenabidce pozenikv této
lokalité by to nendl byt Zadny problém.

Vysledek hledani pozemku:

Do prizkumu byl zahrnut cely mikroregion Miroslavsko,cazes &elem ziskéni &sSiho
piehledu. Z tabulky je vSakigimé, Ze pozadavikn zangru piimo neodpovida zadny

z nabizenych pozemk PredevSim diky tomu, Ze investor ma zajemijsprojekt
realizovat pimo v Miroslavi a s umighim v sousednich obcich nesouhlasi. V Gvahu by

tedy gipadal pouze pozemek 6, a to za vySe uvedenycredpoklad.

2.2.4 Postup praci aasova nar@&nost

Ze vSeho nejive je teba, aby investor piil podle svého uvazeni pozemek pro
realizaci zamysSlené vystavby. Naslédmrojektant zpracuje projektovou dokumentaci,
ktera bude jiz pé&tat s konkrétnimi parametry zakoupeného pozemkté Be vyidi
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vSechna pd@ebn& povoleni a fiie se z&t se samotnou stavbou. Postup praci by pak
meél byt zhruba nasledujici:

» ziizeni stavenist(pripojky, oploceni, zazemi pro stavbu),
e sejmuti ornice a srovnani terénu,

* betonaz zéklad

* izolace spodni stavby,

» svislé a vodorovné konstrukce prvniho a nasiettnhého podlazi,
» konstrukce sechy,

e zatepleni,

» o0sazeni okennich a dwveéch otvof,

* rozvody instalaci (vytami, voda, elekina),

e omitkaské prace,

» podlahdské prace,

* instalace zézeni.

Co se tye casové nareénosti, pripravné pracezaberou pimérné 3-5 nesiai, coz
zahrnuje vypracovani projektové dokumentace a daééleryizeni vSech poebnych
povoleni. Samotngystavbatrva u zénych staveb cca 104&sicil. Divodem tak dlouhé
doby je zejména nutnostldt mnohé technologické pauzy; siagoba tuhnuti betonu je
za [¥iznivych podminek 28 dni. Vzhledem k poZadavku steea zamsstnat pracovniky
pies zimu by bylo vhodné sasovat veSkeré prace tak, aby gréaa tohle obdobi vysly
podle harmonogramu interierové prace a nedosSlo lobl@mim spojenym
S nepiznivymi powtrnostnimi podminkami, které by mohly nezadoucinisppem

prodlouZit dobu trvani celého projektu, nebo dokoabrozit jeho dokareni.

2.2.5 Rozpdiet projektu

Prvni poloZkou v rozpiu je cena pozemkuy resp. stavebni parcely, zvolené na z&klad
poZzadovanych paramétrozebranych vigedchazejicich podkapitolach. Zde je r&&n
uvedeno, Ze v d@bvypracovavani této prace neni v nabidce dostupdyny pozemek,
ktery by gesré odpovidal poZadawkn investora. Divodem je zejména poZzadavek na

jeho umistni v Miroslavi.
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Cenu pozemku, se kterou se budeifa v rozpdétu, Ize vtomto fipadt urcit dvéma
Zpasoby:

1) vypccet ceny srovnavaci metodou:

* srovnani realh nabizenych pozenikv nejblizSim okoli Miroslavi (viz.
Tabulka 1),

» vybér nejvhodrjSiho z nich na zékladparametit poZzadovanych investorem
(zejména velikost pozemku, ktera ma byt podle wéedenych vypé&ta
min. 903 nd),

e vypotet ceny odvozenim od ceny realné, a to po objektivavazeni
rozdilnosti lokalit a s tim souvisejici odliSnéakttivity pozemk vzhledem
k poptavce;

2) pouZziti skuténé ceny:

» vyuziti realné moznosti nakupwkolikanasobg vétSiho pozemku nez je
treba, picemz

» (ast se pouzije k realizaci projektu,

» zbytek se podle intenzity zajmu potencialnich Kupadto rozparceluje
a nasled& proda, nebo se bude pokoaat ve vystav® (pripad rozebrany
v predchozi podkapitole).

Aplikace:

Ad 1) Srovnavaci metoda:

Z hlediska rozlohy by se pro realizaci z&m hodil nejlépepozemek’. 1. Nachazi se
vSak v Hos¥radicich, tedy v obci, ktera je co dogpw obyvatel o polovinu mensi nez
Miroslav. Nachazi se v dojezdové vzdalenosti cdéandod nesta. Hostradice vSak
nejsou natolik Zadanou a atraktivni lokalitou jaktiroslav, a proto budou zdejSi
pozemky znatekhlevrgjSi. i odvozovani ceny v budoucnu kupovaného pozemku od
stavebni parcel¢. 1 by se proto postupovalo zdvojnasobeniiopini ceny za metr
ctvergny.

Vypaset: (2 * 290 K&/m?) * 903 nf = 523 740 K

Vzhledem k poloze by vSak ze vSech nalezenych ecejwiyhovovala zagmu

parcelac. 5. Zde je ovSem problém s velikosti odpovidajici zsoyedné stavbh
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V tomto pipact by se sta¥o na gedpokladu, Ze menSi pozemky pro stavbu jedné
budovy maji podstatnvyssi prodejni cenu za mettvereny. Divodem je fakt, Ze
praw o tyto pozemky je nefiSi zdjem. Spolmost Eurodach s.r.o. ma vSak zajem
0 pozemek o vywte 903 M. Lze proto pedpokladat, Ze jeho cena za metreresny

bude cca @tvrtinu niZsi, nez je tomu u parcalyb.
Vypa'et: (0,75 * 816 K/m?) * 903 nf = 552 636 K

Za vysledek srovnavaci metody Ize v tomi@ppd povazovat $edni hodnotu obou
vysledii, tedy 538 188 K

Ad 2) PouZiti skuténé ceny:

VyuZziti druhé metody je zia¢ jednodussi, nelvgpctita jiz primo s cenou stanovenou

prodejcem parcely. Zadny vypet v tomto pipact nebudeteba. Cena je stanovena na
529 650 K.

Z uvedenych vypi&tu se na prvni pohled zda, Ze nakufisi parcely je vyhodfjsi,
protoze investorovi i po uk@eni projektu #stane ve vlastnictvi zbylatsinovacast
pozemku, se kterym e dale nakladat. Otazkou ovSelistava, v jakém stavu se
jednotlivé pozemky nachazi. Kbvym bodem jsou zejména inZenyrské,diez jejichz
piitomnosti by se nevyplatilo pozemekibec pdizovat. Vybudovani fipojek na
elekfinu, vodu, kanalizaci,ifp. plyn, uz niZe investor bez problému zajistit.

V celkovém rozpétu projektu vystavby rodinnych damv Miroslavi bude pouzita
sttedni hodnota cen pozeklkzjisSttnych olkma vySe rozebranymi metodami, a to
konkrétreé ¢astka 533 919 K

NiZze uvedena tabulka je zjednoduSengmopoétem celkovych nakladi na jeden dm
z planovaného projektu. Autorem rozpo je projektant spotmosti Eurodach s.r.o.,
Ing. Vaclav PelouSek. Podle jeho slov jsou vSakniobtygl pongrné napjaté. Z tohoto
duvodu bylo teba na konci pro jistoturipocist rezervu ve vysi 15% z celkovéstky.
VySe naklad investora by tedy tha byt cca do 1 556 839Kza jeden dm, resp.
4 670 517 K za cely projekt.
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VSechny hodnoty jsou navic uvedeny bez DPH. Vzmte#tdomu, Ze jde o vystavbu
uréenou pro bydleni, jereba péitat se snizenou sazbou 15@@stky naklad se diky
tomu zvySi na 1 790 365¢kza jeden im, resp. 5 371 094 Kza vSechnyit domy.

Investor dale pozaduje marzi ve vySi cca 30% vyéakladli, coz ¢ini 537 109 K

V piepctu na jeden @im, resp. 1 611 328&Kza cely projekt.

Timto zpisobem byla odvozenargdpokladanacena za jeden dm skladajici se
z nakladi investora ¥etne DPH a marze, tedy 2 327 474 .KTuto ¢astku by vSak bylo
realre vhodné zaokrouhlit, a to idedlralespa na celé desetitisice nahorimz se
dostavame na pouzitelnou hodndB30 000 K. Trzby spolénosti Eurodach s.r.o.
Z prodeje vSechitplanovanych nemovitosti by tedy podle vySe uvgderpredpoklad
mély byt 6 990 000 K.

VSechny dlezité hodnoty jsou profphlednost uvedeny v nasledujicich tabulkach.

Tabulka 3: ZjednoduSeny propdiet nakladi

RODINNY DUM MIROSLAV

Zjednoduseny propocet nakladu

Polozka Nazev polozky Jednotka [ Vyméra | Ké/jedn. | K¢ celkem
1 |Zaklady, vykopy m? 64 1000 64 000
2 Podlahy, izolace, naslap m? 64 2 000 128 000
3 |zdivo, preklady, vénce m? 50 3800| 190000
4 Stropy dievéné vE. podlahy anhydritové m’ 64 1000 64 000
5 Stfecha komplet, klempitské prace m’ 96 1800 172 800
6 Vyplné otvorl vné;jsi ks 12 000 96 000
7 Omitky kpl. 1 60 000 60 000
8 SDK stropu v¢. izolace m? 80 700 56 000
9 SDK pticky m’ 30 600 18 000
10 Koupelna, WC kpl. 1 80 000 80 000
11 Instalace - voda, kanalizace, napojeni kpl. 1 30 000 30 000
12 Instalace - elektro, topeni kpl. 1 120 000 120 000
13 Jimka, napojeni kpl. 1 50 000 50 000

Celkem za stavbu 1128 800

(Zdroj: vypaity projektanta)
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Tabulka 4: Souhrnné hodnoty

Polozka Na jeden diim [KE] | Na cely projekt [Kc]
Celkem za stavbu 1128800 3386 400
Nakup pozemku 177 973 533919
Projektové a inZenyrské prace 47 000 141 000
Celkem 1353773 4061 319
Rezerva 15% 203 066 609 198
Naklady v¢. rezervy 1556 839 4670517
DPH 15% 233526 700 578
Celkové naklady v¢. DPH 1790 365 5371094
Marze 30% 537 109 1611328
Ocekavané trzby z prodeje 2327 474 6982 423
Ocekavané trzby z prodeje (zaokr.) 2330000 6 990 000

(Zdroj: vlastni zpracovani)

Uvedeny rozpéet pouze neptita s rekterymi drobnymi naklady, n&pna propagaci.
Otazkapropagace je velmi dilezit4, neb6 kdyz se lidé nedozdi, Ze jsou §aké
nemovitosti na prodej, nemohou se logicky ani reé&ajimat o jejich koupi. Jako

nejvhodrjSi zpisoby propagace se jevi zejmeéna:

» nabidkové inzeraty na realitnich webovych serverech
e spoluprace s realitni kanc#ila- predevsim Reality Irmannova s.r.o. sidlici
v Miroslavi,

* nekolik plakati na plochachipmo v Miroslavi a jejim nejblizSim okoli.

Cinnosti souvisejici se viemi vyse uvedenymisgby propagace je vhodné zahdjit jiz
v okamziku odsouhlaseni vystavby vSemi zainterasgwa stranami, tedy nejen
spole&nosti Eurodach s.r.o., jakoZzto jeho investorem, ialeankou, ktera bude
poskytovat U¢r, a spravnimi organy vydavajicimi vSechna tebha povoleni.
Duvodem tak brzkého gatku marketingovych aktivit je to, aby & potencialni
zdjemci ¢as si inzerce vSimnout a zareagovat na ni. VSeaje yhodné pibézne
aktualizovat, tedy uvad sowasny stav vystavby aigladat aktualni fotodokumentaci.
Z hlediska finatini nar@nosti by vSak propagace v tomttigadt pro investora nea

znamenat nijak zdsadni poloZku.
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2.2.6 Prodejni cena

Prodejni cena jednoho domu byla vypema, resp. odvozena od naklaal aiekavané
miry zisku investora, jiz viedchozi podkapitole. Jednalo se konktémcastku
2 330 000 K.

Nyni je vhodné porovnat vygtenou cenu s cenami jinych daémo stejnych
parametrech, které jsou momentiinnabidce. Jak bylo ovSem jiZ uvedeno, nabidka
nemovitosti v lokal& mikroregionu Miroslavsko je po¥mé omezena, a to nejen
v kategorii pozemk, ale i co se e rodinnych dor, zvlast pokud jde o novostavby.
Stejre jako u pozemik byl vSak gesto proveden pekum nabidky, ze kterého vzesSlo
nékolik rodinnych dond v lokalitach srovnatelnych s planovanym mistemizaee
vystavby spolénosti Eurodach s.r.o. Nutno podotknout, Zémp v Miroslavi se za
celou dobu, kdy gizkum probihal, tedy dhem ccaifi mesiai, objevila pouze jedna
novostavba k prodeji. Zdrojem t{mkumu byly ogt webové portaly
Jihomoravskéreality.cz, HyperReality.cz, Realityena.cz, eReality.cz

a ir-reality.cz. Vysledky jsou uvedeny v nasledujébulce.

Tabulka 5: Srovnatelné novostavby

Pozemek Uzitna K&/m?
Lokalita 2 plocha Cena [K¢] uzitné Poznamky
[m’] [m?] plochy
Hostéradice 1072 132 3230000 24 470 4+kk, bungalov
Prosimérice 932 205 3300 000 16 098 5+kk
Stitary u Znojma 800 76 1995 000 26 250 4+kk
Hustopece 311 201 4 480 000 22 289 5+kk, radovy diim
Hostim 250 150 2 490 000 16 600 5+1, samostatné stojici
Miroslav 831 154 4 500 000 29221 4+1
PRUMER 22 488 K& -

(Zdroj: vlastni zpracovani dle Jihomoravskéreatity.HyperReality.cz, Realitymorava.cz, eReality.cz
a ir-reality.cz)

Vzhledem k rozdilnym velikostem ddmjejich dispozic i rozloh pozeniknalezicich
ke kazdému z nich se jedinou porovnatelnou hodnstavé cena v Kza 1 n uzitné
plochy. Ta byla vyp&ena pro jednotlivé domy a naslédmprimérovana,cimz bylo
dosaZeno vysledku 22 48&Mn>.
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Pokud by se tedy cena dérprodavanych spot@osti Eurodach s.r.o. #fa odvozovat
od stavajici nabidky na trhu, jednalo by se o nigiel vypaet:

118 nf uZitné plochy * 22 488 ¥m? uZitné plochy = 2 644 561K

Druhou hodnotou, se kterou Ize cenu domu porovngygiodle projektanta spaleosti
Eurodach s.r.o. prie$enou vystavbu v Miroslavi tzv. obvykla, respimééena za
uzitné plochy. Podledp se tato cenadtSinou pohybuje kolem 22 000cKcoz vicemeét
odpovida hodnétvypaitené jako pimér skut&né prodavanych nemovitosti. Prajsd

za pouziti tét@astky by vypadal nasledo#n
118 nf uZitné plochy * 22 000 &m? uZitné plochy = 2 578 200K

Jak je vidt, z obou variant vyptiu ceny pouze na zakladituace na trhu vzesly
hodnoty o poznani vy3Si, nez je tonugouziti vySe naklail To ukazuje na poémné
nizko stanovenou cenu dénspole&nosti Eurodach s.r.0., a tedy i moznost tuto cenu
navysit. Na druhou stranu, ponechani ceny na stargwirovni, fip. pouze mirné
zvyseni, by zajistilo lepSi prodejnosthto donti. NavySeni o filiS vysokouc¢astku by
totiz mohlo znamenat ztrdtu zajmu potencialnichckiude tedy na zvézeni investora,
jestli prodejni cenu dotponecha natgvodni Urovni nebo ne. V této praci bude vSak

pacitano scastkou 2 330 000 & ktera byla odvozena od vySe nakiadmarze.

2.2.7 Moznosti financovani

Finartni situace spotmosti Eurodach s.r.0. nedovoluje financovat celginpivany
projekt z vlastnich zdréj Z tohoto divodu se chce obratit na svoji banku a zazadat zde

0 poskytnuti Ggru.

Spolenost Eurodach s.r.o. je klienteGieskoslovenské obchodni banky, a.s. (dale jen
CSOB), ktera nabizi podnikatelskym subjekthned &kolik druhi investnich (\&ru.
Potebam firmy a vySe odvozenych parameprojektu by, podle webovych stranek
banky, mohl nejvice vyhovovat ito tzv. Maly 0ner pro podnikatele, Welovy Gvr,
nebo Specializované financovanbalSi moZnosti je pak klasickyevelopersky @v,
ktery ovSem na webovych strankach popsany neniptneb nejedna o standardni

produkt nabizeny plogn/Sem podnikatém.
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Maly Uwér pro podnikatelge uen pro Zivnostniky, drobné podnikatele a malé firmy

Podle webovych strangkSOB jej Ize pouzit napna,financovani pozemk kancelé,
provozoven a vyrobnich prostor, flexibilr@Seni rekonstrukci, investice do majetku
firmy a poizeni a modernizaci movitycBov (strog:, zaqizeni, automobi...)." Jedna se

o Owr Welovy, picemz firma nemusi vyuzivat Zadné vlastni fi@nprostedky.
Cerpéni niZe probihat az 18 #sicl, pricemz maximéalni doba splatnostidiv je 15 let.
Jeho vySe pak tize byt az 8 mil. K.

Ucelovy UWr je uken pro podnikatele a mendi stredni firmy. Banka jej na svych
webovych strankach dopatwje nap. pro .financovani investtnich a rozvojovych
projekti, investini zanery s finarni podporou EU/, pripadré ,porizeni, opravu nebo
modernizaci straj, zaizeni nebo technologii, nadkup, vystavbu nebo reékdas
nemovitosti* Skala mozného vyuziti je tedy evidehtmainé Siroka. Tento (& navic
reflektuje individualni pdtby klienta v oblasti vySe poskytnutych figaich
prostedki, umoziuje zvolit si charakter splaceni, tedy konstantnimmorem ¢i
konstantnimi anuitami, a ro¥h je zde volba mezi &si¢nim actvrtletnim splacenim.
Uvér je moznécerpat az 18 ®siol a nasled# splacet po dobu az 20 let. Klient ma

rovnéZz moznost mimiadné splatky.

Pri zadosti o oba jffedchozi popisované &w pozadujeCSOB po klientech davé
piznani i s pilohami a potvrzeni o zaplaceni daz prijmu, to vSe ve vztahu
k poslednimu zdsvacimu obdobi. Pro uz#&ni smlouvy o U§tu je navic pdeba
predloZit doklad totoZnosti. Podminkou navic je pakuCSOB vedeny podnikatelsky
Gcet, na ktery budou fing&ni prostedky poskytnuty. V tomto ifpact by nelo jit

o Podnikatelské konto, Firemni konto, nebo Obch&dnio.

e

Specializované financovam nejslozigjSim z vyse jmenovanych produkbanky. Je

Z nich totiz nejvice individualizovany. Jeho kortkigparametry se odviji od pozadévk
klienta a specifikieSené investice. Obetcne vSak vhodny ndp pro ,financovani
vystavbyc¢i investic do komenich a rezidetnich nemovitosti denych k prodejii
pronajmu®, coz by spolénosti Eurodach s.r.0. naprosto vyhovovalo, datencovani
nakupu akcii nebo podilu v obchodni spotesti, financovani investich projeké

z oblasti energetikydetré obnovitelnych zdrdj' , export a s nim spojené sluzby, nebo
nédkup komodit na burzach. V uvedenychippdech nabiziCSOB krong¢ sluZeb
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finan¢nich rovréz poradenstvi a spolupraci se zkuSenymi odborndkgeelem zvySeni

konkurenceschopnosti klienta a jeho dlouhodobépenity .

Pro vyuziti specializovaného financovani jeba oproti déima gedchozim Gsram

piedlozit bance jedno davé @iznani navic (celkay tedy za d¥ posledni obdobi)
a podrobné informace o planované investiciav@dem pisrgjSich podminek
a detailgjSiho feSeni specializovaného financovani je zejméredpoklad ¥tSiho

rizika a vysSi hodnoty @vu.

2.2.8 Hlavni rizika projektu

UspsSnost projektu spodeosti Eurodach s.r.o. iie byt ohroZena mnohaiznymi

zpasoby, obectizejména ze dvou hledisek, a to:

» C¢asového — prodlouzeni doby vystavby, nebo

» finantniho — zvySeni finami nar@nosti.

Co se tye faktoru¢asy mezi nej¥étsi rizika patti predevsim:

doba na vypracovani projektové dokumentace,

Ihata pro vyizeni vSech péeébnych povoleni,

» powtrnostni podminky — zejména teplota a vihkost (mvbetonaz, omitky,...),

problémy s technikou, materialem, apod.

V oblasti finargni maze jit kugikladu o:

= financni potiZze nesouvisejici s projektem (hapeplatici zakaznici),

» komplikace spojené se subdodavateli,

= problémy sterpanim Ggru,

» nedostaténa poptavka a souvisejici obtizna prodejnostidermobs realizace,

= a mnoho dalSich moznosti.

Faktory casové a finatni spolu ovSem U(zce souviseji, nébprodlouzeni doby
vystavby znamena vetsing pripadi i zvySeni finafni nar@nosti, resp. inejmensim
rovneéz prodlouzeni doby, po kterou se sgolest Eurodach s.r.o. musi projektu

vénovat, ¢imz spotebovava nejentas svych zawstnand, ktegi se pak nemohou
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vénovat jinym zakazkam, ale i finami prostedky. S kolaudaci se pak logicky odklada
také doba, kdy projekt Zae byt pro investora ziskovy.

Kromé vySe jmenovanych rizik existuje i jisté riziko #ani vystavbynag. v piipack

nalezu endemickych rostlif Zivocichia, nebo archeologickych pégtatki, na pozemku
urceném k vystavlh Mohlo by se také ukazat, Ze je v miigtlanovana dalnice,
Zeleznice, atd. Takové&ipady jsou ovsem ojedite. A i kdyby k nim ndhodou doSlo,
bude to znamenat zruSeni vystavby pouze na dané&dan parcele. Projekt pak lze
realizovat jinde. Bude to pouze znamenat ztréasu strdveného praci spojenou
s pivodnim mistem a rowi souvisejici navySeni rozgta. Davodem skuteného
zruSeni projektu pak mohou byt itapazné finatni ¢i personalni problémy investora,

zamitnuti G¢ru bankou, apod.

Potencialni rizika je vhodné co nejvice eliminovatohoto divodu napiklad jiz nyni
spolupracuje s vhodnym projektantem¢imz  eliminuje riziko zdlouhavého
vypracovavani projektuésre pred planovanym zétkem vystavby. Je také vhodné
spolupracovat vzdy s ékenymi subdodavateli, aby nebylo nutné material sintby
reklamovat. Samdgjmosti je rovaZ pribézné sledovani situace na trhu s realitami ve

vybrané lokali.

Nékteré faktory vSak i id veSkeré snaze ovlivnit nelzeiipadré by jejich minimalizace
vyZzadovala vice nakld@g nez jaky by byl finos. Nap. Spatna platebni moralka
zakaznik, nebo dlouhodab nepgedvidatelné nevyhovujici pswnostni podminky.
Proto je feba ¥novat pozornost zejména ridin, kterd& mohou nastat s n&fSi
pravdpodobnosti, a zaroige Ize minimalizovat s relativnizkymi naklady.
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3 VLASTNI NAVRHY RESENI

3.1 Financovani projektu

ReSeny projekt vystavby rodinnych donbyl predlozen Ceskoslovenské obchodni
bance, a.s., u niZ ma Eurodach s.r.0. vedefly mwdnikatelsky Get. Banké majici

spole&nost uCSOB na starost dostal k dispozici zakladni inforenac projektu. Na
jejich zakla@ vzesly naslednkonkrétni parametry @vwu, ktery mize banka za danych

podminek firn¢ nabidnout. Jednalo se o nasledujici parametry:

» financovany projekt: vystavbarddovych rodinnych dotnv Miroslavi,
e zamer: nasledny prodej se ziskem,

» doba trvani projektu: cca 1 rok,

» celkova @éekavana vyse naklad5 371 094 K,

» celkové @ekavané trzby z prodeje: 6 990 000. K

Bank& nabidl spolénosti Eurodach s.r.odevelopersky u¥r. M& vSak gkolik
zakladnich poZzadavk se kterymi je pdeba gedem poitat:

* 30% celkové ceny ze zdfogpolé&nosti Eurodach s.r.o.,
» predprodej 30% objelt
* doba vystavby max. 24 ¢siql.

Do celkové ceny by podlegpmély byt, krome vlastni stavby, row¥ zahrnuty ceny za
pozemek, s& inZenyrskouinnost a veSkeré administrativni naklady. Tomu kifam
v daném pipac odpovidat hodnota 5 371 094.K

CSOB pozaduje, aby 30% z uvedené celkové ceny projelaily vlastni zdroje
spolg&nosti, tedy cca 1611 32&K Zbylych 70% pak rize byt financovano
developerskym &rem. Jeho vySe tedy budg 759 766 K. Finartni prostedky
pochazejici od spaieosti Eurodach s.r.o.fipom museji byt do realizace projektu

investovany jako prvni a az pot&mna vkladat finance banka.

Dalsi podminkou, kterou SCSOB klade, je zajighi predprodeje miniméakh 30%
objekti, vtomto gipact tedy jednoho ze it planovanych dofn A to bul
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prostednictvim smlouvy o budouci smlaukupni, nebo smlouvy rezerya, s platbou
zélohy ve vySi 10% prodejni ceny domu. To pro inees znamena, Ze pokud nema
zajemce o koupi domuredem, ndl by svoji nabidku z&t co nejdive inzerovat. Jest

piedtim je vSak paéeba zakoupit pozemek a nadech vyidit stavebni povoleni.

Spole&nost Eurodach s.r.o. bude maeirpat U¥ér v pribéhu celé vystavby, a to podle
jejiho ¢asového harmonogramu. Maximalni doba je stanoven@4nngsiai, coz by
v daném fipact nentl byt problém dodrzet, protoZze délka celého prajeklyla

piedkEzné odhadnuta na cca 12giai.

Béhem vystavby bude spdligost bance splacet pouze Urokyi¢emz Urokova mira
byla stanovena na,0% p.a. pii mésiénich splatkach. Doba trvani vlastnihodow se

zane paitat od ukodeni praci na projektu a bude trvat nasledujieieimeésiai.

Charakter splaceni urbla jistiny bude odlidny. Uroky se budou splacetptwu dobu,
jiz od zahajeni vystavby. Naopakdeb splatek jistiny, i jejich vySe, se bude odviet
poctu prodefi a tyto splatky se budou realizovat vzdy az po dhdilci ¢asti ceny

kupujicimi. Jejich konkrétni parametry tedy zawaibudoucich kupnich smlouvach.

Posledni ¢ast podminek poskytnuti developerskéhocravtvaii poplatky, a to

konkrétreé nasleduijici:

e zazpracovani tvu: 50 000 K,
e za zpracovani odhadu budouci hodnoty: 10 000 K
* zavedeni &u uwru: 1 000 K /mesic,

* Urok z ngerpan&astky: 0,5% p.a., 8sicni splaceni.

Finalni naklady usru tedy budou zaviset na kame celkové délce jeho trvani, kterou
ovlivni jak pribéh vystavby, tak i doba, za kterou bude spotst Eurodach s.r.o.
schopna domy re&drprodat.

3.1.1 Pribéh ¢erpani a splaceni Geru

Zakladnim pedpokladem pro sestaveniip&hu cerpani i splaceni @wu je ugeni

celkové doby Ugrovani. Ta v danémifpadt sestava z doby vystavby (vySe uvedenych
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12 mésia1) a doby, po kterou se &vbude splacet. Maximalni doba splacenirivbyla
bankéem stanovena na 24¢sidi. V realu vSak bude zaviset na tom, za jak dlowho s
spole&nosti Eurodach s.r.o. poida nemovitosti prodat. Vzhledem k podmince
piedprodeje jednoho domu zbyv&ityrdo kdy se prodaji dalSi dva. Prodej dotn@ se
tedy pedpoklada do 3 #siar od ukorgeni vystavby a prodej domiu 3 maximalg do

6 mesiai. Celkow by doba Ggrovani nendla presahnoufl8 mésiai.

Aby bylo mozné stanovit néklady a vynosy, které dwudpolénosti Eurodach s.r.o.
z investice plynout, jei¢ba sestavit zvl&Spribéh cerpani U¢ru a nasledd jeho
splaceni.

W

Cerpani Gvéru v pribéhu vystavby

Nasledujici tabulka zobrazujegeh 12 nesiai, béhem kterych bude probihat realizace
vystavby. Pedpokladem je linearerpani G¥ru, tedy po celou dobu viméru zhruba

stejné ndsicni castky.

Tabulka 6: Cerpani Gvéru v priibéhu vystavby

Mésice | Cerpand ¢astka [KE] | Neerpana &astka [KE] [ Urok z neéerpané &astky [K¢]
1 313 313,84 3 446 452,23 1436,02
2 313 313,84 3133138,39 1305,47
3 313 313,84 2 819 824,55 1174,93
4 313 313,84 2506 510,71 1044,38
5 313 313,84 2193 196,87 913,83
6 313 313,84 1879 883,03 783,28
7 313 313,84 1566 569,19 652,74
8 313 313,84 1253 255,35 522,19
9 313 313,84 939 941,52 391,64
10 313 313,84 626 627,68 261,09
11 313 313,84 313 313,84 130,55
12 313 313,84 0,00 0,00

Celkem 3 759 766 K¢ - 8 616 K¢

(Zdroj: vlastni zpracovani)

7 vz

Pro &el vypaitu bylo nutné pevésturok z néerpanécastkystanoveny na 0,5% p.a. na
meésiéni sazbu, a to nasledujicimigobem: 0,005 : 12 = 0,000417. Z toho vyplyva, Ze
0,5% p.a. = 0,0417 p.m. Celkovy urok za prvnichmE&8iai ¢ini podle vySe uvedenych
vypocta 8 616 K.
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V tomto obdobi vSak spaieost Eurodach s.r.o. musi uhradit i ostatni #gné
poplatky(50 000 K za zpracovani &vu, 10 000 K za zpracovani odhadu budouci
hodnoty a 1 000 K mesicné za vedeni &tu 0wru). Celkovy Uhrn pro prvnich

12 mesiai ¢ini 72 000 K.

Hodnotauroki z Gvru zaplacenych za dobu prvnich 12simi se pak ufi jako 3%
z celkové vySe ru ponizené o zalohu klienta kupujicihénd ¢. 1 v predprodeji.
Vypocet tedy vypada nasledoxr0,03 * (3 759 766 — 233 000) = 105 8038 K

Splaceni Uru po dokonéeni vystavby

Teprve po sko¥eni vystavby zéne spolénost Eurodach s.r.o. splacet bance jistinu
poskytnutého developerskéhoéay. | nadale vSak bude plafitok z U¥ru ve vysi 3%
p.a., ktery bylo pro &ely vypcaitu treba gevést na msicni vyjadeni, a to analogicky,
jako tomu bylo u Uroku z gerpanécastky, tedy: 0,03 : 12 = 0,0025fi Pnésicnich
splatkach je pak ugeni ve vySi 0,25% p.m. Souhrnna vysSe tir@a dobu splaceni
avéru by nela ¢init 29 390 K. Konkrétni péibéh splaceni znazouje nasledujici
tabulka.

Tabulka 7: Splaceni Gnru po dokonéeni vystavby

Mésice Anuita [K¢] - Z tOh? Zastatek dluhu [K¢]
Urok [K¢] Umor dluhu [K¢]

1-12 - - 233 000,00 3526 766,06
13 1184 405,60 8 816,92 1175 588,69 2351177,38
14 5 877,94 5877,94 0,00 2351177,38
15 1181 466,63 5877,94 1175 588,69 1175 588,69
16 2 938,97 2 938,97 0,00 1175 588,69
17 2 938,97 2 938,97 0,00 1175 588,69
18 1178 527,66 2 938,97 1175 588,69 0,00

Celkem 3 789 156 K¢ 29 390 K¢ 3 759 766 K¢ -

(Zdroj: vlastni zpracovani)

Umor dluhu na peatku obdobi odrazi ztovani zalohy klienta kupujicihoach &. 1,
ktera byla zaplacenaimo bance. Poté zbyva sp&esti Eurodach s.r.o. uhradit dluh
ve vySi 3526 766 K Jak bylo jiz uvedeno, podminky poskytnuti¢iw ukladaji
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povinnost splacet jistinu vzdy po Uheadil¢i ¢asti ceny kupujicimi, kdy get splatek
bude odpovidat @bu prodefi. Vzhledem k tomu, Ze prodeje budou dl€tpadom tii,
je treba Zstatek dluhu vyelit tremi. Vysledkem jetastka 1 175 588,69 &Kudavajici

vySi jednotlivych splatek jistiny.

Terminy plateb jistiny se pak odvijeji od toho, kdgjde k proddjm jednotlivych
domi. K doplatku domw. 1 by gitom melo dojit v prvnim ndsici po kolaudaci, tedy
v mgsici 13. Prodeje doire. 2 a 3 by se dle vySe uvedenéhiedpokladu nily odehrat
nejpozaji do 3 a 6 n¥sial po kolaudaci, resp. v &aicich 15 a 18.

Za dobu splaceni éw po dokogieni vystavby se rowz plati poplatek za vedeni
avérového @tu, ktery je opt ve vysi 1 000 K mesicné, tedy celkem 6 000 K

Nasledujici tabulka shrnuje vSechny vySe rozebnadidady developerského &,
ktery byl spolénosti Eurodach s.r.o. nabidnut jejim bafeké u CSOB a dava je
dohromady s jiz #lve vypatenymi pgedpokladanymi naklady celého projektu

a aekavanymi vynosy investice.

Tabulka 8: Souhrn nakladi a vynodi investice

Projekt 5371094 6 990 000
ocekavané naklady 5371094 -
ocekdvané vynosy - 6 990 000
Uvér 221 809 0
poplatek za zpracovani 50 000 -
poplatek za odhad budouci hodnoty 10 000 -
poplatek za vedeni Uctu Uvéru 18 000 -
uroky z necerpané Castky 8616 -
uroky z dluhu (0-12 més.) 105 803 -
uroky z dluhu (13-24 més.) 29 390 -
Celkem 5592 903 6 990 000

(Zdroj: vlastni zpracovani)
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3.1.2 Optimisticka a pesimisticka varianta prodeji

V piedchozi podkapitole je profithna pouze jedna moznostip¢hu financovani
investice spolénosti Eurodach s.r.0. Jedna se sice o nejgroadbbrEjsi pribeh, avSak
realrt k niému dojit nemusi. Je proto vhodné propat i dalSi varianty, a to

optimistickou a pesimistickou.

Charakter Ggru je na zaklagljednani s bankém gedem dany. VyznamgodliSovat se
proto v této fazi mze zejména doba prodeje jednotlivych nemovitosth & gripad
zmeény situace na trhu s nemovitostmi. U prvniho dorauppzadovany fedprodej.

Variabilni jsou tedy pouze prodeje druhéhoediho domu.

Zmeny tchto termi vSak gesto ovlivni pouze fib¢h a dobu splaceni jistiny a vysi
poplatku za vedeni dwvého @tu. Ostatni hodnotytstanou pro vSechny varianty

stejné. V nésledujicim textu proto uvedu pouzelkgbsiménicimi se hodnotami.

Optimisticka varianta

Vzhledem k tomu, Zefpdchozi podkapitoly gdtaji s prodejem doihdo 3 a 6 msiai,
optimistickym odhadem stanovim splaceni prvniho @amprodej obou zbylych hned
v prvnim nesici po kolaudaci, tedy v é&sici 13. Nasledujici tabulky zobrazujitip&h

splaceni po dokamni vystavby a vyhodnoceni investidgetgchto gedpokladech.

Tabulka 9: Splaceni Unru po dokonéeni vystavby (optimisticky)

Mésice Anuita [K¢] - Z tOh? Zastatek dluhu [K¢]
Urok [Kc] Umor dluhu [K¢]

1-12 - - 233 000,00 3526 766,06

13 3535582,98 8 816,92 3526 766,06 0,00

Celkem 3 768 583 K¢ 8 817 K¢ 3 759 766 K¢ -

(Zdroj: vlastni zpracovani)
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Tabulka 10: Souhrn nakladi a vynodi investice (optimisticky)

Projekt 5371094 6 990 000
ocekdvané naklady 5371094 -
ocekavané vynosy - 6 990 000
Uvér 196 236 0
poplatek za zpracovani 50 000 -
poplatek za odhad budouci hodnoty 10 000 -
poplatek za vedeni Uctu Uvéru 13 000 -
uroky z necerpané Castky 8616 -
uroky z dluhu (0-12 més.) 105 803 -
uroky z dluhu (13-24 més.) 8 817 -
Celkem 5567 330 6 990 000

(Zdroj: vlastni zpracovani)

Pesimisticka varianta

Pesimisticka varianta paa naopak s prodejem druhého domu do¢gim a tetiho do

12 mesiai od jejich kolaudace, resp. wgici 18 a 24.

Tabulka 11: Splaceni U¥ru po dokonéeni vystavby (pesimisticky)

Mésice Anuita [K¢] . Z tOh? Zastatek dluhu [K¢]
Urok [Kc] Umor dluhu [K¢]
1-12 - - 233 000,00 3526 766,06
13 1184 405,60 8 816,92 1175 588,69 2351177,38
14 5877,94 5877,94 0,00 2351177,38
15 5877,94 5877,94 0,00 2351177,38
16 5877,94 5877,94 0,00 2351177,38
17 5877,94 5877,94 0,00 2351177,38
18 1181 466,63 5877,94 1175 588,69 1175 588,69
19 2 938,97 2 938,97 0,00 1175 588,69
20 2 938,97 2 938,97 0,00 1175 588,69
21 2 938,97 2 938,97 0,00 1175 588,69
22 2 938,97 2 938,97 0,00 1175 588,69
23 2 938,97 2 938,97 0,00 1175 588,69
24 1178 527,66 2 938,97 1175 588,69 0,00
Celkem 3 815 607 K¢ 55 840 K¢ 3 759 766 K¢ -

(Zdroj: vlastni zpracovani)
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Tabulka 12: Souhrn nakladi a vynodi investice (pesimisticky)

Projekt 5371094 6 990 000
ocekdvané naklady 5371094 -
ocekavané vynosy - 6 990 000
Uvér 254 260 0
poplatek za zpracovani 50 000 -
poplatek za odhad budouci hodnoty 10 000 -
poplatek za vedeni Uctu Uvéru 24 000 -
uroky z necerpané Castky 8616 -
uroky z dluhu (0-12 més.) 105 803 -
uroky z dluhu (13-24 més.) 55 840 -
Celkem 5625 354 6 990 000

(Zdroj: vlastni zpracovani)

Extrémné pesimistickou variantou by pochopiteld bylo to, kdyby o domy nebyl
zajem a spolmost by je nebyla schopna prodatbec. S pihlédnutim k atraktivit
vybrané lokality a mistni po¥fmé omezené nabidce prodeje nemovitosti vSak tato

moznost nebude brana v Gvahu.

3.2 Vyhodnoceni investice

V piedchozich podkapitolach byly rozebrany vsechny yimékladi developerského
avéru nabizeného spairosti Eurodach s.r.o. pro realizaci jejiho invastio projektu.
Nasledujici tabulka je shrnutim vyslédkSech ti uvaZzovanych a vySe progitanych

variant.

Tabulka 13: Vyhodnoceni investice

Naklady 5592 903 5567 330 5625 354
Vynosy 6 990 000 6 990 000 6 990 000
Zisk pred zdanénim 1397 097 1422670 1364 646
Zisk po zdanéni 1131648 1152 362 1105 363
Vynosnost 25,0% 25,6% 24,3%

(Zdroj: vlastni zpracovani)
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Spole&nost Eurodach s.r.o. by podle vySe uvedenych gtépmela ze své investice
vyrazre profitovat. Dle nejpravgpodobrjsi varianty odhadu prodejplanovanych
nemovitosti bude jeji vynosnost na drovni 25%. Keéhk se jedna o zisk ve vysSi
1 397 097 K pred zdagnim, resp. 1 131 648dpo zdasni.

Optimisticka varianta, ktera zkracuje dobu trvaeliébo projektu, od zahajeni praci az
po posledni splatku éw, na minimélnich 13 #sial, se jevi je&t vyhodrgji. Narist
vynosnosti by v3ak byl o pouhych 0,6%, tedy na &id®5,6%.

Posledni, pesimistick4, varianta by byla investorgadana pravgbodobri nejmér.
Duvodem je zejména jehoipodni pozadavek na co nejrychlejSi splacenirulvFi
porovnani vynosnosti ovSem nevychazi o mnolide,h nez varianty fgdchozi.

Vynosnost se aft nachazi na po#énné vysokeé urovni, zde konkréir24,3%.

Jak je vidt, vSechny uvazované varianty splaceni nabizenétielaperského @vu se
pii danych podminkach jevi pro spéitest Eurodach s.r.o. vyhogla vykazuji porarné
vyrazny zisk. Redkh vSak existuje velké mnozZstvi rizikovych fakiprkteré mohou
investici ohrozit. Jedna se zejména o olitigredikovatelnou poptavku v débkdy by
se planované domy &ty prodavat. Vzhledem k fin&gnim vypataim vztahujicim se
k uvéru jde vSak zcela jisto vyhodnou investici a spaleosti Eurodach s.r.o. ji Ize

jednozné&né doporit.
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ZAVER

Predkladana diplomova praceéesSi konkrétni situaci spdaleosti Eurodach s.r.o.
zabyvajici se fedevSim praci sefeivem v souvislosti s vystavbou. Je specialistou na
vyrobu steSnich krowu, ale zkuSenosti ma rovh se zhotovovanim staveb, a to jak
direvenych, tak i klasickych zthych. Spolénost se, z @ivodu pravideld se opakujiciho
nedostatku prace pro své zgmance v zimnim obdobi, rozhodla pro viastni itives
projekt. Vzhledem k jejimu za¥teni by se réo jednat o projekt vystavby rodinnych
domi, v tomto gipad zdkénych. Rozsah projektu bydinbyt tfi domy, a to konkréthve

méstt Miroslavi.

Ve spolupraci s projektantem vystavby byly stangvearametry projektu. Krognjeho
rozsahu a polohy se jednalo hapaké o wteni velikosti stavebni parcely, nebo
dispozice jednotlivych dotna jejich okoli. Byl stanoven postup praci, kteeena
projektu vystavbyitba udlat. Rozebrana pak byla rosih charakteristika planované

lokality.

Z finareni stranky ¥ci byl stanoven rozpet projektu a na jeho zakkad
i predpokladana prodejni cena jednotlivych dond navaznosti na to byly rozebrany
moznosti financovani, které se spwlesti Eurodach s.r.o. nabizi. 8hpédnutim k jeji
finaneni situaci se jednalo zejména iemé druhy investnich Owra nabizenych jeji

bankou.

Na zaklad jednani s bankém spolénosti Eurodach s.r.o. u jeji banky pak byl
navrhnut developersky @i ktery mize firma reald ziskat, a jeho konkrétni parametry.
Vysledkem pak byl ékladny propdet piibéhu financovani, a to se zapojenirive
vypoétenych gedpokladanych naklada vynos projektu, ale i nakladuvéru. Nakonec
byly rovreéz stanovenyit ruzné varianty prodéj nemovitosti a jejich vliv na fibéh
financovani. Zasrem pak byla celé investice vyhodnocenaedmzeno doporeni pro

investora.
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