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SOUHRN

1. Cil prace:

Mezi hlavni cile této prace patii piedstaveni developerského projektu Zelena fabrika a jeho ekonomické
vyhodnoceni. Dalsim z cili je rozsifeni o podvédomi celého projektu mezi Sirsi vefejnost s tim, aby projekt
pusobil profesionaln¢ a zajemce pfitahoval svym konceptem.

2.  Vyzkumné metody:

Teoreticko-metodologicka Cast byla zpracovana na zdklad¢ odborné literatury, kterd pomohla ke sbéru informaci
potiebnych k prokdzani analyz, které byly tvofené dale v praktické Casti. Informace byly doplnény o odborné
Clanky z ptislusnych zdroji. Analyticka ¢ast byla zpracovana na zaklad¢ informaci ziskanych béhem teoretické
Casti. V analytické Cdsti byla provedena analyza konkurence, ekonomické zhodnoceni a SWOT analyza
jako vychozi vystupy.

3. Vysledky vyzkumu/prace:

Vysledkem prace bylo zjisténo, ze projekt Zelena fabrika je ekonomicky prosperujici dle provedenych
zhodnoceni a analyz. Zpohledu pfipravy projektového managementu nebylo podcenéno a projekt
je tak pfipraveny k dalsi fazi, a to prodeji bytovych jednotek.

4. Zavéry a doporuceni:

Zavérem je tedy podlozeno to, ze projekt je vhodné a uskuteCnitelné realizovat. Tato prace, ktera hovoii
o projektu z objektivniho pohledu a je podlozena nékolika zpiisoby je piijatelna ke schvaleni developerem a bude
mu tedy piedlozena. Pokud bude navrh pfijat a bran v potaz jako piinosny, bude ho moci byt vyuzito
pii dokonCovani prvni faze, nebo pii tvofeni dalSich etap projektu. Hlavnim piinosem této prace je ekonomicke
zhodnoceni, které je pozitivni. Dal§im piinosem je analyza konkurence, kterd uvddi konkuren¢ni projekty, které
by mohly ohrozit prodej projektu Zelena fabrika. Déle je piiddna SWOT analyza, kterd hodnoti silné a slabé
stranky, ptilezitosti i hrozby.

Doporucenim zustava, aby piiprava projektu pokraCovala ve zlepSovanim a rozsifila podvédomi mezi vice lidi.

KLICOVA SLOVA

Ekonomické zhodnocenf; developersky projekt; bydleni; ekonomika; projektovy management; marketing
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SUMMARY

1. Main objective:

The main objectives of this thesis include the presentation of the green factory development project and its
economic evaluation. Another objective is to spread awareness of the project among the wider public, to make
the project look professional and to attract interested parties with its concept.

2. Research methods:

The theoretical and methodological part was prepared on the basis of the literature, which helped to collect the
information needed to prove the analyses that were formed further in the practical part. The information was
supplemented with scholarly articles from relevant sources. The analytical part was prepared based
on the information obtained during the theoretical part. In the analytical part, a competitive analysis, economic
evaluation and SWOT analysis were performed as initial outputs.

3. Result of research:

As a result of the work, the Green Factory project was found to be economically viable according to the
evaluations and analyses conducted. In terms of project management preparation, the project has not been
underestimated and thus the project is ready for the next phase, namely the sale of the housing units.

4. Conclusions and recommendation:

The conclusion is therefore that the project is appropriate and feasible to implement. This work, which discusses
the project from an objective perspective and is supported in several ways, is acceptable for approval by the
developer and will therefore be submitted to the developer. If the proposal is accepted and taken into
consideration as beneficial, it can be used in completing the first phase or in creating the next phases of the
project. The main contribution of this work is the economic evaluation, which is positive. Another contribution
is the competitor analysis, which identifies competing projects that could threaten the sale of the Green Factory
project. Furthermore, a SWOT analysis is added that evaluates the strengths, weaknesses, opportunities
and threats.

The recommendation remains that project preparation should continue to improve and spread awareness among
more people.

KEYWORDS

Economic evaluation; development project; housing; economics; project management; marketing
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1 Uvod

Otdzka bydleni je jednim z hlavnich témat kazdého jedince béhem zivota. Pravé v této
bakalarské praci bude podrobné popsan vznikajici developersky projekt a jeho problematika
managementu vcéetné¢ ekonomického vyhodnoceni. Je moznost tak nahlédnout na tuto
problematiku z pohledu nejen zajemci o koupé nemovitosti, ale také hlavné z pohledu
developera a vyrovnani se s aktudlnimi podminkami a ekonomickou situaci. Z pohledu
vlastniki ¢i najemniki je tato otazka stale aktualn€j$i vzhledem k soucasnému trhu
s nemovitostmi je v dneSni dobé velice nevyzpytatelny vzhledem k okolnim vlivim, které
se ve svete deji. Je tu spousta véci, které maji na trh velky vliv, jako napfiklad inflace,
energeticka krize, valka na Ukrajin€ ¢i situace kolem hypoték. Z pohledu developeru, ktefi
v poslednich letech zazivali hotové zné v poptavce po bytech, domech, nebo komercnich
prostorech, je tahle situace samozi'ejmeé nezadouci, a i oni se ji budou muset pfizpusobit. Jednim
z dalSich aspektt, ktery ovliviiuje to, kam se trh s nemovitostmi posune, je celkova hospodarska
situace v jednotlivych regionech. VSechny tyto véci ovliviiuyjici samotnou tvorbu
developerského projektu budou zohlednény v této praci.

Pravé situace kolem hypoték a drokovych sazeb je jedno z nejvétSich aktualnich témat, které
musi jak kupujici, tak hlavné developefi zohlednit pfi svych planech s vystavbou dalSich
projekti. Aktualni situace ve staté je takova, ze je v€tsi nabidka na trhu nez poptavka, coz maji
na svédomi 1 jiz zminéné vysoké urokové sazby a obecné situace kolem hypoték (hypotecni
uveér). Je tézké v dneSni dobé dosdhnout pravé na hypotecni uvér, a pokud je to umoznéno,
tak zadatele Cekaji vysoké urokové sazby, které jsou opravdu nevyhodné. To samé je v piipade
z pozice developera, ktery ma stejné podminky, a jesté¢ k tomu musi laborovat s tim, zda se mu
vystavba vyplati a povede 1 pres jasny zamér k ekonomické prosperité. Trh se vSak i pres krizi
nesmi zastavit, protoze by to vedlo k dplné stagnaci. V aktudlni situaci dochdzi i k tomu,
ze developeti Spatn€ vyhodnoti ekonomickou situaci a samotné projekty nemohou dokoncit,
nebo je 1 preprodavaji jinym firmam s vétsim kapitalem, které by o to mély zajem. V horSim
ptipadé dochazi i k tomu, ze firmy krachuji a kvuli t€émto Spatné¢ vyhodnocenym projektim
kon¢i jejich osud fatalné. Z tohoto divodu je myslenka vzniku projektu Zelena fabrika
rozdélena na nékolik etap. Tato prace se primarné vénuje prvni etapé, ktera scitd celkem
19,,dostupnych bytovych jednotek.

Dtvodem vybeéru tohoto tématu je autorova praxe v tomto oboru a také nutkdni se v tomto
oboru stale zlepSovat. Napomoci tomu ma autorova pruprava oborem, ktery studuje a ktery
mu md také napomoci k pochopeni ekonomické situace a praktikam, které vyuzije v praxi
pii tvofeni dalSich projektd. Je tomu praveé motivace, ktera je hlavnim podnétem k tvoreni této
prace. V otazce piistupu k praci by mely praveé byt osobni zkuSenosti a praktické dovednosti
stézejnim bodem k Gspésné praci. Pti stanoveni hypotéz autor vychédzi z osobnich zku§enosti
v praxi. Je vSak dulezité tyto hypotézy nalezit€ zformulovat a podlozit je odbornym posudkem,
nebo literaturou, které by tak nasledovna tvrzeni potvrdila, nebo nevyvracela. Tyto hypotézy
by mély vychazet zlogiky véci, byt smysluplné a realné pro uskuteénéni. V tvodu bude
vyjadieno a popsano téma prace a definice. Dale bude popsana zvolena metodika a cile,
at’ uz celkové, nebo dil¢i, které jsou podstatné pro tvoreni bakalarské prace. V teoretické ¢asti
bude pozornost vénovana odborné literatufe a diky jejimu nastudovani bude tak moci byt
popsdna faze projektového managementu, jednotlivé analyzy a ekonomické vyhodnoceni
situace v Ceské republice. Dale prace bude pokradovat v praktické (analytické) &asti, kde budou
pouzity a aplikovany poznatky z teoretické Casti podlozené zkuSenostmi autora prace. Budou
zde popsany jednotlivé faze projektu, financni plan vcetné polozkového rozpoctu a cenotvorby
prodejnich cen, marketingova strategie a budouci vize. Na zavér bakalarfské prace budou
zhodnoceny postupy pii projektovani, sestaveni financniho planu a celkové ekonomické
zhodnoceni a metodika.



2 Teoreticko-metodologicka ¢ast prace

Teoreticko-metodologicka ¢ast je prvni sekci této prace, jenz se jedna primarné o seznament
a zpracovani odbornych textd, at uz v podobé kniznich vydani, nebo internetovych zdroj,
atoi vCetné statistickych dat od pfislusnych instituci. Studovani a zpracovavani odborné
literatury je hlavnim a pomérné podstatnym krokem ke sbéru informaci. Pravé jiz zminény sbér
informaci je velmi dulezitym krokem a potfebnym k tomu, aby prace spliiovala vSechny
parametry a nalezitosti. O tyto informace se dale opira autor v analytické Casti prace, kde tézi
pravé ze ziskanych informaci a muze se o né opfit ve svych tvrzenich, vyzkumech, nebo
na konci prace 1 doporucenich. Pouzity jsou zdroje jak Ceské, tak zahranicni. Pokud se jedna
o zahrani¢ni zdroje ¢i literaturu, tak byly pouzity ty zdroje, které nejvice zapadaji do tématu
a zaroven prinasi informace z jiné perspektivy. K tomu, aby byla teoreticko-metodologicka ¢ast
co nejaktualnéjsi a aby se mohla opirat o co nejmodernéjsi tvrzeni je zapotiebi nachéazet takové
zdroje, které tuto myslenku spliuji. Zdroje, které jsou v praci uvedeny, nejsou starsi deseti let
a pokud to bylo mozné, byly vybrany ty nejaktualnéjsi.

Teoreticko-metodologicka ¢ast této prace je celkem rozdélena na Ctyfi podkapitoly. V prvni
podkapitole jsou popsany cile a metodika prace. Cilem prace je predstaveni projektu a jeho
realizace. Jsou zminény metody a postupy, které byly uplatnény a popsany, aby byly
srozumitelné, jednoznacné, a hlavné uskutecnitelné z pohledu nésledné realizace do praxe.
K tomu, aby bylo dospéno k realnym vysledkiim a vyzkumum, je dalezité postupovat podle
aktudlnich metodickych postupt. V druhé podkapitole je pozornost vénovana metodice tvorby
podnikatelského zaméru. Je zde zminéno a popsano, jak ma podnikatelsky plan vypadat a jakym
zpusobem je k nému potieba dojit. Splnéni vSech nalezitosti tvorby je nedilnou soucasti.
Soucasti této podkapitoly je 1 SWOT analyza, PEST analyza, nebo analyza konkurence. U vSech
téchto analyz jsou vysvétleny jednotlivé kroky postupu dle odborné literatury. Analyza
konkurence byla déale vyuzita v kapitole analytické, kde se porovnavaji aktudlni konkuren¢ni
projekty s projektem Zelend fabrika. V marketingu byla pouzita SWOT analyza. Ve treti
podkapitole se pozornost obraci na principy projektového managementu ve stavebnictvi. Je zde
vysvétleno, jak dilezité postaveni projektovy management ve stavebnictvi ma a jak dalezité
jsou i postupy, které se daji v fizeni tak velkého projektu aplikovat. Déle jsou vysvétleny
napfiiklad wcastnici takového projektu a jakou roli kazdy ucastnik zaujima. Na zavér této
podkapitoly je zminén proces projekéni Cinnosti a jaké nalezitosti jsou potieba v plynulému
a bezproblémovému postupu. V posledni podkapitole teoreticko-metodologické casti, tedy
ctvrté, je hlavnim tématem makroekonomicky vyvoj a trh nemovitosti s vyvojem za posledni
léta. Sezndmeni s aktudlni ekonomickou situaci bylo velice klicové nejen pro postup feSeni
bakalarské prace, ale také pro samotny projekéni vyvoj Zelené fabriky. Zminka je zde
o ekonomickych ukazatelich jako HDP (hruby domaci produkt), mira nezaméstnanosti a mira
inflace. Je vysvétleno jejich fungovéni a na jakém principu pracuji. K tomu jsou pfidana data
vyvoje za posledni roky, aby tak byla 1épe priblizena aktuélni situace ve staté s moznou predikci
od prislusnych statnich organda.

2.1 Cile a metodika

Mezi hlavni cile této prace patii predstaveni developerského projektu Zelend fabrika a jeho
ekonomické vyhodnoceni. Dal§im z cila je rozsifeni o podvédomi celého projektu mezi Sirsi
verejnost s tim, aby projekt pusobil profesionalné a zajemce pritahoval svym konceptem.
Soucasti téchto cild je i zhodnoceni konkurence, coz v jistém ohledu pusobi jako hrozba,
ale naopak 1 jako prilezitost, jak projekt zlepS§it. V praci bude uvedena i cenova mapa napftic
celou republikou, ktera napomuze lepSimu zorientovani na trhu a nastaveni piijatelné a realné
prodejni ceny.



Tato strategie patii mezi dil¢i cile a kvili tomu bude i mozné odhadnout zajem o bydleni v dané
lokalité. Vzhledem k tomu, ze projekt se jesté neprodava a je tedy Cas pfijit z co nejlepsim
feSenim jak v podobé¢ technické stranky stavby, tak v nastaveni prodejni strategie a cenotvorby,
coz je dalSim dil¢im cilem. V neposledni fadé mezi dilc¢i cile patii uceleni ekonomické
struktury, nastaveni cen (zde patii naklady na projekt a prodejni ceny, tedy pfijmy) a analyza
bodu zvratu, ktery tak napovi, ve kterém momenté bude projekt zaCinat prosperovat a bude se
moci pokracovat v projektovani dalSich etap k dokonceni celého projektu Zelena fabrika.

Bakalarska prace je dle struktury prace rozdélena celkem na 4 &asti — uvod, teoreticko-
metodologicka Cast, analyticka Cast a zavér. VEt§i pozornost bude vénovana dvéma hlavnim
Castem, a to teoreticko-metodologickou a analytickou ¢ast. V ramci teoreticko-metodologické
Casti byla pro jeji vytvoreni navrhnuta a vyuzita odborna literatura z ptislusného oboru, aby tak
mohla byt popsana cela agenda co nejvice vystihujicimi prameny. Slo piesn&ji o zdroje jako
knihy, nebo odborné ¢lanky, které souvisi primarné¢ s ekonomikou a managementem a také
oborem developerstvi ¢i stavebnictvi. Dale byla vyuzita data ze statistickych zdroji, nebo
narodnich instituci pro tvorené analyzy, aby tak bylo dosadhnuto co nejvice realnému
a objektivnimu pohledu na véc. Prace se dotkne i oblasti developerstvi a stavebnictvi
pro specifikovani dané problematiky a k vyhodnoceni vysledki prace. VSechny tabulky, grafy
a obrazky slouzi k lepSimu pfiblizeni a pochopeni problematiky. Byly pouzity tuzemské
a zahrani¢ni zdroje pro vétsi komplexnost prace a potvrzeni jednotlivych tvrzeni.

Analyticka Cast této prace je zaméfena pfimo na developersky projekt Zelend fabrika, s ¢imz
se poji i téma prace, a to jeho ekonomické vyhodnoceni. Jedna se o predstaveni celého projektu,
ktery v prubéhu nékolika let vznikne, nicméné vyhodnocovana bude pouze cast projektu kvili
postupnému projektovani. Analyticka cast se tedy zabyvd a vyhodnocuje etapu BDI,
jez se jedna o jiz zminénou prvni ¢ast projektu. Naklady, které budou v praci zminéné, nebudou
totozné s findlnimi ndklady celého projektu. Jako vyzkumnd metoda byla zvolena analyza
konkurence, diky které mohl byt projekt porovnan s okolnimi a aktudlnimi projekty v okoli.
Tato analyza byla nejvhodnéjsim feSenim, jak posunout projekt o dopfedu. Jednou z hlavnich
otazek totiz bylo, co nabidnou potencionalnim zajemctim jako pfidanou hodnotu, kterd by méla
napomoci tak ovlivnit jejich rozhodovani ve prospéch projektu Zelena fabrika. V ekonomické
Casti je stanovena vySe nakladd, ktera je vysvétlena vzhledem k ¢asové rozlozenosti celého
projektu. V prvni fazi se ¢eka vyssi vynosnost kviili budovani parkovani az v dalSich etapach,
takze se pocCita i s vétsi nakladovosti. Vynosnost z této prvni faze bude tak slouzit primarné jako
financni injekce pro budovani dalsi ¢asti.

V ramci marketingu byly vyhodnoceny silné a slabé stranky konkurencnich projekti. VSechny
aspekty byly zohlednény a objektivné vyhodnoceny. Nékteré konkurencni projekty maji velice
dobré podminky a nabizi tak skvélé bydleni pro budouci rezidenty. Naopak silné stranky
konkurence byly brany v potaz a nabidly tak zlepSeni pro projekt Zelena fabrika, ktery ma
tak moznost se posunout doptfedu. Silné a slabé stranky, prilezitost i hrozby projektu Zelena
fabrika byly také vyhodnoceny a ve vysledku se projekt zda jako dlouhodobé perspektivni. Byly
navrhnuty 1 jisté nalezitosti, které by tak mohly pozitivné ptispét k vétsi tispéSnosti projektu.
Pro ovéfeni, zda vyhodnocena data jsou skute¢né uziteCnd v analyze konkurence byla tato
analyza konzultovdna s jednatelem firmy Valtr, generdlni dodavatel staveb s.r.o., ktery bral
v potaz kazdy argument, ktery byl proti nebo pro projekt Zelena fabrika. Dilezitym podkladem
pro danou firmu byla 1 ¢ast teoreticka, ktera ma za nasledek lepsi pochopeni projektového
managementu a efektivniho uchopeni celé projektové pripravy. Firma i vzhledem k tomu,
ze podniké na trhu stavebnictvi vice nez 30 let a ma za sebou vice nez 1000 zakazek, tak 1 presto
je oteviena uCeni novych principt z projektového managementu a timto chce i dosdhnout
vzdélavaciho postupu. Zminéné kroky vuci firmé dopomiizou zajistit, aby konzultované
zalezitosti, které se tykaji projektu, byly relevantni a uskutecnitelné v pfipadé potieby.



Z obecného pohledu na metodiku celé prace byla pozornost zaméfena na ziskané teoretické
znalosti z odborné literatury a praktickych zkuSenosti, které byly ziskany prostfednictvim
analyz a hodnoceni materiali vCetné konzultaci s jednatelem spole¢nosti. Spole¢né se vS§emi
podklady k projektu a urCené metodice bylo umoznéno vytvorit tuto praci na zaklade
soustavného a vhodného stanoviska. Soucasti této metodiky bylo i navrhnuti efektivniho
ptistupu k danému bodu agendy, jako je bydleni v dne$ni dobé, at’ uz z pohledu developera,
jako toho, kdo tvofi projekty, nebo potencionalniho zajemce o bydleni a pfipominky, nebo
poznatky k bydleni, které by byly ocenény.

2.2 Metodika tvorby podnikatelského zaméru

Nasledujici kapitola pojedndva o tom, co vlastné je podnikatelsky plan. Jednd se o dokument,
na zakladé, kterého je mozné priblizit podnikatelsky napad blize k realité. Podstatou
podnikatelského planu je popis a vyzkumné Setfeni, diky kterému se zjisti realnost a uspésnost
daného napadu. Jednim z dilezitych aspekti tvoreni podnikatelského planu je naptiklad
uvédoméni si ekonomické struktury. JednodusSe feCeno, je dulezité védét, kolik dany napad
nebo projekt bude stat penéz. Zacina to tedy tim, jaka bude investice, popiipad¢ kde sehnat
finan¢ni prostfedky. S tim také souvisi to, jak se budou pfipadné zavazky splacet. DalSim
odvétvim je projektové fizeni. Jednd se o soubor norem, doporuCeni a zkuSenosti, jak fidit
projekt. Kazdy projekt je riznorody a originalni v jistém pohledu, coz nuti ke kazdému z nich
pristupovat individualné. V dalS§im pfipadé jsou tu jistd kritéria, kterd je potieba spliiovat
a od kterych se odviji nasledny vyvoj projektu. Podle Dolezala et. al (2023, s.27) sem patii
napfiklad jedinecnost cile (odliSnost muze byt i v detailech jako prostiedi, vlastnost projektu,
hierarchie aj.), vymezenost (finance, zakony), specializace (dovednostni zaméfeni pracovnika),
souhrnnost (nebrat danou véc na lehkou vahu). Podnikatelsky plan jisté neni Cisté interni
zalezitosti podniku, ale muaze slouzit i jako vystup pro jisté subjekty, jako napftiklad
potencionalni investory, ktefi by chtéli byt soucasti projektu, nebo napftiklad instituce jako jsou
banky. Je nutné si tedy uvédomit, ze brat tento plan na lehkou vahu se nevyplaci a je potreba
mu vénovat velkou miru soustfedéni, a dosdhnout tak co nejvice precizniho pldnu. Inicidtor
jistého podnikatelského planu by mél na tuto zalezitost pohlizet jako na véc nejvy§siho zajmu,
protoze na zakladé toho je vétsi Sance, ze ziska prostiedky, at' uz financni ¢i materialni,
od potencionalnich investort. V piipadé bank jde o financni prostiedky za co mozna
nejrozumnéj§i podminky. Pravé tito externi uzivatelé maji jiny pohled na pldn nez napiiklad
ten, kdo jej tvofi. Je to z toho divodu, Ze na néj mohou pohlizet jako na jeden z mnoha, ¢imz
samoziejmé na samém zacatku ztraci jistou exkluzivitu a inicidtorovi tak nemusi byt vyhovéno
podle jeho predstav. Podle Hucky et. al (2021, s. 9) je podnikani zakladnim kamenem rastu
produktivity, konkurenceschopnosti a inovaci a je nepostradatelné pro obecny rust.

Co by tedy takovy podnikatelsky plan mél obsahovat? Upravu podnikatelského planu
neobsahuje zadny zakon. Neexistuje tedy jeho presna struktura a pravidla, jak by mél vypadat.
Kazdopadné jsou kritéria, ktera by byla vhodné dodrzet, aby mél pfipadnou hodnotu a vahu.
Zasady jsou nésledujici:
- srozumitelnost — plan by mél byt co nejvice jasny a mél by byt psan tak, aby mu
kazdy porozumél a dokazal se v ném orientovat;
- pravdivost — pii sestavovani je tfeba pouzivat pravdivé a ovéfené informace a také
vize budouciho vyvoje pokud mozno s co nejpiesnéjsi predikci;
- strucnost — tivahy uvedené v planu je potieba sepsat strucné;

- logika — tvrzeni musi byt systematickd a nesmi si vzajemné odporovat;



- respekt k rizikim — v planu je potieba brat v potaz i to, ze kazdy nese sva rizika,
je tedy nutné je identifikovat a popiipadé navrhnout jista feSeni, ktera by nastrahy
eliminovala;

- inovace — dulezité je byt pokrokovy a inovacni, at’ uz se tyka produktu (sluzby) nebo
formalnich internich véci;

- stanoven{ silnych stranek a jejich dal$i rozvijeni.

Dale je dulezité, aby plan byl realisticky a pocital jak s variantou uspésnosti, tak s variantou
neuspechu. V pripadé poskytnutého uveéru je nutné prokazat schopnost splacet splatky radné
a vcas. Plan musi byt dobfe zpracovan i formalné. Mélo by se vSak brat v potaz to, ze 1 sebelépe
vytvoreny podnikatelsky plan nemusi byt tispésny. Je tolik vnéjSich proménnych, které mohou
zhatit veskeré pripravy €i nasledny vyvoj podnikatelského planu (napt. zmeéna situace na trhu,
inflace, zména urokovych mér aj.). Ovsem je dulezité pfipomenout, Ze tvoreny plan nebude
pravé kviali zminénym vlivim a jejich promeénlivosti aktualni po del§i dobu. Ostrazitost
je v tomto ptipadé namisté a je nezbytné nutné plan adaptovat nebo ho stale pfizptisobovat
meénicim se podminkam, aby nedosSlo k pochybeni, ¢imz by ztratil svou cenu. Vzhledem
k vaznosti a dirazu na kvalitu je tedy potieba, aby na pfipravu projektu ze strany iniciatora byla
kladena pozornost a ten tak vénoval maximalni pozornost vSemu déni.

2.2.1 SWOT analyza

SWOT analyza je ndstroj nebo postup, diky kterému lze zmapovat a nasledné vyhodnotit
vSechny ovliviiujici faktory. Hlavnim cilem této analyzy je co nejvice uskutecnit prednosti
a prilezitosti a na druhou stranu se snazit zamezit v§em nedostatkim a hrozbam. Nazev
je utvoren z anglickych slov a jejich pocatecnich pismen: Strenghts (silné stranky), Weaknesses
(slabé stranky), Opportunities (pfilezitosti) a Threats (hrozby). SWOT analyza ma pomoci
s nastrahami a problémy, které samoziejmé v pribéhu planovani mohou pfijit a neda se jim
nikdy uplné zabranit. Je vSak dualezité pocitat stim, ze problémy nastanou i v piipade,
kdy se zda byt vSe v poradku. Jde o to, Ze jsou situace, kterym se bohuzel zabranit nedé, a tudiz
musi s touto variantou pocitat 1 subjekty, které na trhu pisobi dominantné a maji zkuSenost
a dlouhou historii. SWOT analyzu je vhodné vypracovat hned na zacatku podnikéni nebo
v moment¢, kdy je potfeba udélat velky krok v podobé zmény ve firmé, anebo napiiklad
pfi tvofeni zasadniho projektu. Vhodné je to pravé tehdy, kdyz se naskytne n&jaka pro podnik
zajimava nabidka, jako je pracovni pfilezitost, nebo kdyz se chysta na trh pfijit s néim
inovativnim, co by potifebovalo peclivou pfipravu. Hanzalkova (2013, s. 126) tika, ze pii
zpracovavani SWOT analyzy je vyhodnéjsi, kdyz jsou respektovany ndsledujici zdsady.
Je dilezité soustiedit se pouze na zasadni a podstatna fakta. Komplikace zde nastanou
v moment€, kdy se SWOT bude zaméfovat na nepodstatné informace ¢i jevy, a muze tak dojit
k nesrovnalostem. Dal§im bodem je to, ze zavéry SWOT analyzy musi byt odpovidajici dané
problematice. Jednoduse feceno, zavéry jedné SWOT analyzy by se mely brat v dvahu pouze
k dané problematice, nikoliv je vyuzivat jako zadvéry na problematiku jinou. SWOT analyza
by méla byt pravdiva. Musi se vychazet z podlozenych fakti a informaci, aby si tak zachovala
svou davéryhodnost. V momenté, kdy se vychazi pouze z domnének a nepodlozenych
informaci, ztracf jeji tvorba smysl. SWOT analyza by méla byt co nejvice objektivni a méla by
obsahovat i nazor jinych (nezavislych) subjekti. Neméla by byt zpracovavana pouze na zakladé
subjektivniho nazoru zpracovatele. Ideadlnim fesenim je zakomponovat do SWOT pohled jinych
expertl, ktefi mohou vnést do analyzy odlisny pohled na véc a pfi jejim dokoncCovani tak jejich
ndzory a postoje zohlednit.



Podle Petrtyla (2017) se ve SWOT analyze pohlizi na interni (vnitini) a externi (vnéjsi)
prostfedi. Do interniho prostredi se fadi faktory nebo situace, které firma napfimo ovliviiuje,
jako je napfiklad finan¢ni stabilita, zaméstnanci, nakladové rozpocty nebo nabizené produkty
¢i sluzby. Naproti tomu do externiho prostiedi se fadi vSechny faktory, které na podnik ptisobi
z vnéjsiho prostiedi, a nezbyva nic jiného nez se tomu pfizpusobit a reagovat na né adekvatne.
Sem patii zakony v CR, vyvoj trhu, konkurence nebo ekonomicka situace ve staté.

Silné stranky maji znacit hlavni pfednosti subjektu a tvofit tak zakladni kamen celého
podnikatelského planu. Tyto prednosti je potieba stale rozvijet a diky tomu upeviiovat své
postaveni vici konkurenci. Iniciativa by méla byt takova, ze by z nich mél byt co nejvétsi
uzitek. Silné stranky umoziuji staly rozvoj podniku, diky ¢emuz upeviiuje své postaveni
natrhu. Mezi silné stranky mize patfit stabilni firemni struktura pracovnikil, organizacni
struktura, vyssi odborna uroven, partnerské vazby na jiné instituce, nezadluzenost podniku nebo
treba moderni technologie.

Slabé stranky oproti silnym strankam pfedstavuji negativum, se kterym se poji omezeni,
neuplnost ¢i jiné slabiny. Slabych stranek je tfeba se uplné zbavit nebo se je snazit
minimalizovat. Je dulezité predvidat vSechny potencionalni piekazky, které by mohly vést
k netspéchu. Pti identifikaci slabych stranek je nutné popfemyslet nad neznamymi aspekty,
u kterych zpracovatel vi, ze nema dostatek informaci nebo zdrojii, a mohlo by ho to tak stat
spoustu Casu a penéz. Muze sem patfit nedostateCna piipravenost, Spatna kontrola vystupu,
nemoderni technologie a postupy nebo Spatna financ¢ni likvidita.

Prilezitosti jsou vyznamné véci, jevy nebo situace, které by mohly dopomoci zaméru
k zdokonaleni nebo pfispét k vybudovani lepsi vychozi pozice mezi konkurenty. Mize sem
patiit pozitivni vyvoj ekonomické situace v CR a ve svété, vice investic ze strany
potenciondlnich investorti nebo stabilni politicka situace.

Hrozby naopak vyjadiuji negativum z vnéjsiho prostfedi a mohou na praveé feSeném zameéru
zpusobit znac¢né skody. Lze si je tedy predstavit jako velkou pirekazku pro uvedeni projektu.
Mezi hrozby se fadi selhdni dodavatele nebo nové technologie na trhu pochézejici
od konkurence.

2.2.2 PEST analyza

Pilatova (2016, s. 26) ve své publikaci zmirnuje a dale rozviji, ze se PEST analyza snazi
predvidat a analyzovat vlivy, které mohou v budoucnu nastat, a to ve ctyfech oblastech, z nichz
vychazi 1 ndzev PEST: politické, ekonomické, socialni a technologické. Pravé PEST analyza
v ramci marketingového makroprostiedi zahrnuje veskeré mozné vlivy ¢i situace, které mohou
podnik potkat, kdy i se svymi preventivnimi opatfenimi s tim kolikrat nic nezmlze, nebo jen
s velkymi obtizemi. Jak uz bylo zminéno, vné&jsi prostifedi z pohledu podniku se nedd pfili§
predpoveédét a je tedy dalezité vénovat dostateCnou pozornost praci na téchto analyzach, protoze
zde plati dualezité pravidlo — Stésti pieje pripravenym. Jakmile podnik pocita s né&jakymi
nastrahami, které ho mohou v budoucnu potkat, maze si pfipravit plan nebo si vytvorit
napiiklad financni jistotu, ktera by mu nasledné obdobi dopomohla preckat a udrzet se tak na
trhu. Stejné je to s piilezitostmi. Pokud podnik v budoucnu pocita s ptilezitostmi, které mohou
piijit, i zde plati stejné pravidlo, jako tomu bylo u hrozeb, a to, ze pokud se podnik dostatecné
pfipravi a vytvoii si funk¢ni plan, tak z prichazejicich prilezitosti mize vytézit maximum, které
mu pfinese dalsi plusové body v podobé lepsiho postaveni na trhu mezi konkurenty, nebo tfeba
vice stabilizuje situaci uvniti podniku. K tomu vS§emu jsou potieba informace. Informace jsou
podstatnym klicem, diky kterému se podnik muze pfipravit na vSechny pfichozi podnéty.
U procesu ziskavani informaci je nesmirn€ podstatné a dalezité, aby byly pravdivé a ovérené.



Riizné domnénky a jisté nepodlozené teorie jsou pravym opakem toho, co by podnik mél brat
za primarni ¢i sekundarni zdroje. Primarnimi zdroji se rozumi ty, které podnik ma z prvnf ruky,
at uz se jedna o Ciselna data, legislativu nebo jina nafizeni, a muze jim véfit na 100 %.
U sekundarnich zdroji by analyza nebo ovéfovani pravosti méla byt dikladnéjsi, aby jejich
podlozenost byla vice ovéfend. Jak uz bylo zminéno, do PEST analyzy se tadi politické,
ekonomické, socidlni a technologické faktory.

Politicko-pravni faktory jsou striktné vymezené predpisy, podle kterych se podnik musi fidit,
protoze jinak se jedna o protizdkonné jednani. Mezi politické (politicko-pravni) faktory se radi
legislativa, politicka stabilita zemé, stabilita vlady, mezinarodni politika, mezindrodni ptedpisy,
ochrana spotfebitele a jiné politické vlivy. Jak uz vyplyva ze zminénych piiklada, tyto faktory
se tykaji predevsim politické (vladni) situace v zemi. Nevztahuje se to pouze na vnitrostatni,
ale také na mezindrodni politickou scénu. S mezinarodni scénou souvisi napiiklad ¢lenstvi
v EU a jinych organizacich, ve kterych se vytvaii jiné nafizeni a predpisy, které se CR tykaji.
Na v8echny zminéné i nezminéné priklady je potieba pohlizet s jistou promeénlivosti, protoze
v prubéhu ¢asu se méni, at’' uz s prichozimi novelami, nebo naptiklad zménou politické situace.

Dale Pilafova (2016, s. 26) zmirniuje oblast ekonomickou, kde jsou nejcastéji uvadény
makroekonomické ukazatele, u nichz se zejména jednd o trend HDP, drokovou miru, inflaci,
investice nebo dafiovou politiku a jiné. V dnesni dobé¢ je nejvétsi kdmen urazu inflace, kterd je
nejvyssi od roku 1993, kdy v té dobé &inila 20,8 %. Podle Ceského statistického Gfadu (2023)
byla v lednu leto§niho roku inflace na 17,5 %.

Dalsi zkoumanou oblasti je socialné-kulturni. Do téchto faktort patii zejména demografické
ukazatele, vzdélani, zivotni styl, kulturni zvyky atd. V této oblasti jde predev§im o to byt
v predstihu pred konkurenci, protoze diky tomu podnik muze ziskat nové zakazniky diive.
Dale jde o poznani potieb jedince, které se diky vyvoji a novym trendim neustale méni.

Posledni oblasti v dané analyze je technologickd oblast, kterd se tykd pfedev§im vyzkumu
jako takového, vcCetné€ jeho vydaju ¢i podpory od vlady. Predevsim jde o to, aby podnik
co nejefektivnéji vyuzil své technologické zazemi a modernizoval ho. Co se tykd modernizace,
je dulezité, aby podnik dokazal neustale modernizovat své zazemi, diky cemuz by si vydobyl
lepsi postaveni na trhu a nedoslo tak k zaostalosti. K modernizaci patii i snizovani naklada,
a to diky vyvoji inovativnich feSeni a postupd. Dale je tu potieba brat v potaz rychlost novych
inovativnich objeva a vyndlez. Dnesni svét ve vyvoji opravdu zrychluje, a praveé rychlost
a ndpaditost v této oblasti bude rozhodovat v boji mezi ostatnimi konkurenty. Jakékoliv
zavahani podniku v tomto sméru muze mit fatalni dopad na jeho budoucnost, protoze
v moment€, kdy nebude drzet krok s konkurenty v otdzce tykajici se modernizace, dojde
k tomu, ze podnik nebude se svymi zaostalymi technologiemi schopny déle konkurovat
ostatnim. DtleZitym aspektem a trendem je pohled na enviromentalni politiku podniku. Zivotni
prostiedi je v dnesni dobé globalni agendou, a pravé i podniky se snazi co nejméné zivotni
prostiedi zatéZovat svym predmétem podnikéni, které ma na n¢j vliv.

Pro podnik neni upln€ nezbytné vybrat a nasledné analyzovat vSechny faktory,
ale nejefektivnéjsi je vybrat ty nejdulezité]si, které pro né€j maji znany vyznam a ovliviiuji jeho
chod.



2.2.3 Analyza konkurence

Analyza konkurence neni podle Svobodové a Andery (2017, s. 87) povinnou soucasti
podnikatelského planu predevs§im proto, ze ji investofi nevnimaji jako dilezitou, nicméné pro
samotného podnikatele dulezita je, nebot’ jejim cilem je ,,nalézt prileZitosti pro identifikaci
a rozvoj konkurencni vyhody, ktera firmé pomiize se na trhu odlisit, a zjistit, zda je tFeba
sledovat konkurencni prostiedi, a pokud ano, jak casto a zda je tFeba cinit zdvéry pro chovani
v tomto konkurencnim prostiedi“. Pravdou ale také je, ze provedeni ¢i neprovedeni analyzy
konkurence zavisi na daném odvétvi — smysl ma tehdy, pokud konkurenti neni pfilis, naopak
tam, kde je jich mnoho, by si analyza zadala vysoké naklady (Casové, personalni i finan¢ni),
ale pfidana hodnota by byla nizka.

Podle Palatkové, Mragkové, Kittnera, Kast'aka a Sestaka (2013, s. 51) spoéiva podstata analyzy
konkurence ve ,,zkoumdni trinich podili a cilii konkurencnich subjektii, konkurencnich
strategii, rozboru prednosti a slabych strdnek konkurencnich firem vcemé rozboru
marketingového mixu “.

Podle Slavika (2014, s. 97) je pak cilem konkurenéni analyzy ,,poznat a zhodnotit postaveni
dodavatele na trhu a urcit jeho konkurencni vyhodu viici ostatnim dodavateliim ci sluzbdm
prindSejicim stejny uZitek.

Kftizek s Neufusem (2014, s. 67) k tomuto dodavaji, ze pro firmy by mélo byt samoziejmosti
znat své konkurenty, jejich produkty a prodejni metody, nebot znalost téchto informaci
je jednim ze zakladnich predpokladi uplatnéni prodejnich opatfeni na trhu, pfi¢emz v soucasné
dobé se uspéch na trhu z velké Casti zaklada na schopnosti délat véci jinak a 1épe — lépe nez
zakaznik ocekava a jinak nez konkurence, coz bez znalosti toho, jak to konkurence déla, splnit
nelze.

Svobodova s Anderou (2017, s. 87) s timto souhlasi, kdyz hovoii o tfech krocich, podle kterych
by se pii analyze konkurence mélo postupovat:

1. volba kritérii pro vybér konkurence;
2. hledani firem, které stanovena kritéria spliuji;
3. popis obsahu jednotlivych kritérii pro kazdého konkurenta.

Stanovend kritéria podle Svobodové a Andery (2017, s. 87) odpovidaji nejen na otdzku,
kdo je pro firmu konkurent, ale také na tu, zda jej jako konkurenta vnimaji také potencidlni
zakaznici. NejCastéjsimi kritérii byva nabidka stejného produktu, podnikani ve stejné lokalité,
obdobnd cena, srovnatelny poskytovany servis, obdobné zaru¢ni podminky, podobné
dopliikové sluzby, ale také zavedené jméno ¢i uzké vztahy se zakazniky. Kotler, Wongova,
Saunders a Armstrong (2007, s. 568) s vySe uvedenymi kritérii souhlasi a dodavaji jesté dalsi,
a sice distribu¢ni kanaly, zpusoby komunikace, cile, strategie a pochopitelné silné a slabé
stranky.

Palatkovd s Mrackovou, Kittnerem, Kaitakem a Sestdkem (2013, s. 51) rozdéluji konkurenci
na dv€ hlavni skupiny, a sice pfimou a nepfimou — piima piedstavuje jiné firmy vyrabé&jici
stejny produkt, nepiima pak vSechny ostatni firmy, které si zakaznici mohou vybrat namisto té
nasi, byt vyrabi odlisSny produkt, ktery ale do jisté miry uspokojuje stejnou potiebu, tzv.
substituty (napfiklad pfimym konkurentem cestovni kancelafe je jina cestovni kancelar,
nepfimym muze byt tfeba wellness centrum, nebot i tam si 1ze odpocinout).



Hanzelkova s Ketkovskym a Kostrofiem (2013, s. 113) vidi tuto problematiku Sifeji, nebot
se zminuji o péti konkurenc¢nich silach — kromé firem putsobicich na daném trhu (konkurence
pfimé) a substitutd (nepiimé) se jest€ navic zmirnuji o hrozbé vstupt konkurenti novych,
ale také vyjednavaci sile zakaznik( a dodavatel.

Slavik (2014, s. 98) se také zminiuje o konkurenci pfimé a nepiimé, byt je oznacuje jako
generickou a vnitroodborovou — podstata ale zlistava stejna a v pripad€ konkurence substituta
upozoriuje, ze mize byt oSidna jednak proto, Ze nemusi byt jako konkurence vnimana, a tim
padem je podceriovana, ale tako proto, ze jelikoz se jedna o jiny typ produktu, jedna se o odlisné
trhy, na kterych pasobi jiné zakonitosti.

Podle Srpové, Rehore a kolektivu (2010, s. 62) je vhodnou metodou pro analyzu konkurence
benchmarking, v rdmci jehoZz je vhodné sledovat naptiklad odbytové cesty konkurentd, objemy
jejich prodeju, kvalitu poskytovaného servisu, image jejich produkti ¢i dodaci lhaty, pficemz
tyto informace lze ziskat naptiklad z podnikovych prospektti a brozurek, reklamnich letakt
¢i z tisku, ale také z osobnich zkuSenosti osob, které si konkurenéni produkt zakoupily (tyto
je vSak potieba peclivé ovérovat). Pro vyhodnoceni je vhodné vyuzit matici, diky které firma
nejen zjisti pozici svych konkurentt, ale také svou vlastni a prednosti, které oproti konkurenci
ma.

Podle Fotra, Vacika, Soucka, Spacka a Hajka (2020, s. 53) je vhodnou metodou pro analyzu
konkurence benchmarking, nebot ten ,,slouzi ke srovndni hodnocené spolecnosti s dalsimi —
zejména konkurencnimi — firmami “. Cilem je zde identifikovat nejlepsi parametry vykonnosti
a stanovit postupy k dosazeni anebo alespori piiblizeni se hodnotam nejlepsi firmy v oboru.

Podle Hanzelkové, Ketkovského a Kostroné (2013, s. 76) je vhodnou metodou pro analyzu
konkurencniho prostedi Porterova analyza (viz nasledujici obrazek Cislo 1), ktera ,, slouzi ke
zmapovani faktoru, které ovliviiuji vyjedndvaci pozici firmy v jejim odvéti a nalezeni
prilezitosti, které by mohly postaveni firmy zlepSovat “.

Obrézek 1 Porterova analyza
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Zdroj: Hanzelkovd, A. et al. (2013)

Co se tyCe nevyhod, zadna literatura se o nich nezminuje, nicméné€ mezi nevyhodami je mozné
uvést to, co jiz bylo zminéno vysSe, a sice urcitou finan¢ni, asovou a personalni narocnost.



Palatkova s Mrackovou, Kittnerem, Kastakem a Sestakem (2013, s. 51) upozoriiuji na to,
ze zjiStovani dat o konkurenci je pochopitelné velmi obtizné, nicméné je mozno vyuzit data
z vyrocnich zprav, které byvaji vefejné dostupné, informace o nabidce konkurence naptiklad
z jejich internetovych stranek, katalogt apod. ¢i metodu mystery shopping.

Vyhodnoceni analyzy konkurence

Vysledky analyzy konkurence je podle Kotlera a Kellera (2013, s. 315) mozno zaznamenat
do tabulky, jako je napftiklad ta na néasledujicim obrazku cislo 2. V tomto konkrétnim piipade
byly srovndvani tfi konkurenti a firma se zakaznik( ptala na to, jak tyto firmy hodnoti v péti
oblastech, pfiemz na vybér méli ze Ctyfstupniové hodnotici Skaly. Z téchto vysledka naptiklad
vyplyva, ze v kvalité vyrobku a jejich propagaci by se firma méla inspirovat konkurentem A,
v jeho dostupnosti a kvalité obsluhujiciho personéalu konkurentem B, co se konkurenta C tyce,
tak ten pro ni momentalné nepiedstavuje hrozbu, nicméné i tak je potieba ho pribézné sledovat,
zda se v nékterych oblastech vyrazné nezlepsuje.

Obrazek 2 Tabulka hodnoceni konkurentu

Tah. 10.2 Hodnoceni konkurentii v oblastech kliovych pro tspéch, jak je vidi zdkaznici

Povédomi Kvalita vjrobki Dostupnost Technicka podpora | Prodejni personal
vyrobki
Konkurent A E E S S D
| Konkurent B | D | D E - D | E
. Konkurent C . 1] | 5 D - 1] . u
. Pozndmka: E = excelentni, D = dobry, U = uchézejfcf. 5 = &patny

Zdroj: Kotler, P. et al. (2013)
Mozné strategie na zakladé analyzy konkurence

Strategie, kterou firma na zaklad& provedené analyzy konkurence zvoli, zavisi podle Svecové
a Vebera (2021, s. 115) na dvou faktorech, a sice na jeji konkurenéni pozici (silna x slaba), coz
je nasnadé, ale také na atraktivité trhu (nizkéd x vysoka), na zédkladé cehoz ma firma na vybér
z deviti strategii, viz nasledujici obrazek Cislo 3.

Obrazek 3 Mozn¢ konkurenéni strategie
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Zdroj: Svecova, L. et al. (2021)
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2.3 Principy projektového managementu ve stavebnictvi

Projekt 1ze definovat jako jedineCny proces, ktery se sklada z celé fady koordinovanych
atizenych aktivit s informacemi ohledné zah4jeni a ukonceni, uskutecnény pro dosazeni
stanoveného cile, ktery vyhovuje specifickym pozadavkim, v¢etné omezeni danych Casem,
néaklady a zdroji (Dolezal, 2023, s. 421-423).

Podle Svozilové (2016, s. 20-24) je projekt nejvyznamnéjsim prvkem projektového fizeni
a je fizen procesem s piesnymi principy a upravami, ma svuj zacatek a konec a jeho vysledek
neni vzdy totozny s oCekavanimi. V praxi se podle autorky za projekty oznacuji riznorodé
ukoly, pficemz existuje velké mnozstvi obsahové naro¢né srovnatelnych projektl, které
se vyznacuji nasledujicimi znaky:

— v podniku je tfeba feSit slozitou tlohu, ktera je dualezita v ramci jeho hodnotového
zebticku, jeji feSeni probiha vétsinou v jedinecnych situa¢nich podminkach;

— vSechny potiebné ukoly maji presné definované podminky tykajici se casového limitu,
rozpoctu naklada a struktury zdroju;

— tyto ukoly se li§i od pracovnich procesu, je nutna spoluprace vice odbornych useku
a specializaci.

Charakteristické znaky kazdého projektu jsou mimoradnost a neopakovatelnost, které se tykaji
cile projektu, jeho zahdjeni a konce projektu. Proto se projekty z ¢asového hlediska povazuji
jen za docasné. Kazdému projektu jsou piidéleny konkrétni prostiedky. K uvedenym
charakteristickym znakim Martinelli (2016, s. 22-24) dodava, ze projekt ma Ctyfi zakladni
znaky; patii sem trojrozmérmy cil, jedineCnost, zapojeni zdroju do projektu a spoluprace
s vlastnim podnikem. Hlavnim cilem fizeni projektu je dosazeni stanoveného cile v jakékoli
organizacni strukture podniku.

V soucasnosti maji projekty dalezité misto v komunikaci mezi subjekty, které musi provést
urcitou zménu. Ve veétsiné oblasti se uz nelze obejit bez projektt, at’ se to tyka podnikatelské
nebo jiné oblasti. Kazdy umysl nebo problém vyzaduje projektovy pfistup. Mezi zakladni
anejdulezitéjsi znaky projektd patii vySe nakladi a mnozstvi pracujicich na projektu,
které se zvySuji od zacatku projektu az k blizicimu se ukonceni projektu. Na konci projektu
vysSe nakladi a mnozstvi pracovnikii prudce klesa. Dalsim znakem je pravdépodobnost
uspesného projektu, ktera ma stoupajici charakter. Na zacatku je pravdépodobnost uspésnosti
projektu nizka a postupné se zvySuje. Schopnost zajmovych skupin ovliviiovat projekt
je obvykle vyssi na zacatku nez na konci projektu (Kerzner, 2019, s. 9-11).

Projektovy management piedstavuje soubor principt, metod a technik, které lidé pouzivaji pro
efektivni planovani a kontrolu prace na projektu. Je zameéfen na dosazeni urcitého cile
v prubéhu urcitého Casu, v ramci uréeného rozpoctu, pii respektovani vSech funkénich
a technickych pozadavkd.

Projektovy management je souborem aktivit planovani, organizovani, fizeni, kontroly zdroji
firmy s jasné urCenym cilem. Projektovy management mize byt také charakterizovan jako
dosazeni cile, vystuptd a produkti projektu skrze uc¢inné aplikovani znalosti (,know-how"),
schopnosti, nastroji, dovednosti, prostfedki a technik do realizace jednotlivych procest
¢i ¢innosti v projektu (Rowe, 2020, s. 33-34).

Projektovy management piedstavuje aplikaci védomosti, schopnosti, nastroji a technologii
na ¢innosti projektu v zajmu splnéni stanovenych cili a pozadavkd projektu (Svozilova,
2016, s. 17-20).
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Projektovy management obsahuje dovednosti, nastroje a procesy fizeni nezbytné k efektivnimu
uskuteCnéni projektu. Projektovy management zahrnuje:

— soubor dovednosti — k eliminaci rizika a ke zvySeni pravdépodobnosti uspéchu projektu
jsou nepostradatelné odborné znalosti, dovednosti a zku§enosti;

— soubor nastroji — projektovi manazefi aplikuji nejriznéjsi typy nastroji ke zvySeni
pravdépodobnosti uspéSného ukonceni projektu. Jako priklad Ize uvést Sablony
dokumentut, registry, software projektového fizeni, modelovaci software, kontrolni
seznam auditu, formuléfe pro kontrolu apod;

— soubor procesu — ke sledovani a kontrole ¢asu, nakladu, kvality a rozsahu projektt jsou
nutné nejruznéjsi techniky a procesy fizeni. Jako priklad je mozno uvést management
Casu, fizeni nakladi, management kvality, fizeni zmén, management rizik apod.

Projektovy management ve stavebnictvi

Stavebnictvi je celosvétové vyznamnym odvétvim. Efektivni fizeni stavebnich projekta
vedouci k jejich realizaci je kritickou odbornou oblasti pro zajiSténi uspéchu stavebniho
prumyslu.

Stavebnictvi je dualezitym odvétvim pro téméf kazdou zemi na svét€ bez ohledu
na jeji ekonomicky vyvoj. Slouzi jako klicovy indikator ekonomického ristu, jak je patrné
ze zaméfeni na toto odvétvi v rychle se rozvijejicich ekonomikach Ciny, Indie, Brazilie atd.
Stavebnictvi se na celosvétovém hrubém domacim produktu (HDP) podili zhruba 10 %. Je také
hlavnim zdrojem zaméstnanosti a poskytuje zameéstnani téméf sedmi procentim pracujici
populace na celém svété (Chitkara, 2019, s. 40—41).

Rizeni stavebnich projektd se vyvinulo z fizeni obchodnich projektd, které je definovano jako
planovani, organizovani, fizeni, koordinace a kontrola zdroji spolecnosti pro relativné
kratkodoby cil, ktery byl vymezen za G&elem dokond&eni konkrétnich kol a zamérd. Rizeni
stavebnich projektd lze definovat jako proces aplikace principti projektového fizeni pii
managementu stavebnich projektd smétujici k jejich efektivni realizaci (Sears, 2015, s. 38—42).

Koncept fizeni stavebnich projekti je zalozen na dodani Uspésné realizovanych projekta.
Existuji ur¢ité atributy, které délaji stavebni projekt usp&nym. Uspéch stavebniho projektu
je vymezen predevsim jeho dokonCenim v ramci nakladi a Casu. Mezi dalsi atributy,
které ovliviiuji uspésnost stavebniho projektu, patii vysoka kvalita, malo smluvnich sport,
bezpetnost pii vystavb& a spokojenost viech zuastnénych. Ugastniky jsou viechny strany
spojené s projektem, jako jsou vlastnici, uzivatelé, dodavatelé, subdodavatelé, projektanti atd.
V poslednich letech se jako atribut uspéSného stavebniho projektu objevila také udrzitelnost
(Oberlender, 2014, s. 29-31).

Aby bylo mozné tidit uspésné dokonceni stavebniho projektu, je dilezité porozumét celému
jeho Zivotnimu cyklu. Zivotni cyklus typického stavebniho projektu lze rozdélit do &tyt fazi:
proveditelnost, navrh, konstrukce a postkonstrukce. Kazda faze muze byt dale rozdé€lena
do nékolika dil¢ich fazi (Walker, 2015, s. 72).

Obstarani sluzeb stavebnich dodavatelli 1ze obecné rozdélit do dvou kategorii (Chitkara, 2019,
s. 45-47):
— konkuren¢ni nabidka: obecné se pouziva pro vetejné/vladni projekty, kde je ve vét§iné
pfipada vybrana nejnizs§i nabidka. Tyto smlouvy maji bud’ pevnou pausalni cenu, nebo
pevnou jednotkovou cenu;
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— smluvni: obecné pouzivané soukromymi vlastniky, kde mohou svobodné vyjednéavat
s vybranymi dodavateli. Tyto smlouvy mohou byt bud’ typu s pevnou cenou, nebo typu
cena plus poplatek.

Béhem zivotniho cyklu stavebniho projektu je zapojeno nékolik tucCastniki projektu,
pfiCemz vSichni maji vliv na jeho uspéch. Dodavatel musi ve vySe uvedenych fazich
projektu komunikovat se vSemi ucastniky najednou. Na typickém projektu budovy muze
byt pocet ucastniki nekolik desitek az stovek. Hlavni kategorie ucastnikt jsou (Oberlender,
2014, s. 33-36):

— vlastnici/uzivatelé;

— navrhari/konzultanti;

— konstruktéfi (generalni dodavatelé nebo stavbyvedoucti);

— subdodavatelé;

— dodavatelé materialt a vyrobki;

— vladni/regulacni/inspek¢ni agentury;

— ostatni: finance, poji§téni, dluhopisy, zdjmové skupiny atd.

Organizace stavebniho projektu se znacné lisi v zavislosti na velikosti projektu, ale také
na nastaveni stavebni spolecnosti odpovédné za jeho provedeni. Obecné existuji Ctyfi typy
projektovych organizaci podle velikosti a slozitosti projektu (March, 2017, s. 239-240):

— projekty fizené dvéma partnery: Tyto projekty jsou obecné velmi malé a stavebni
spolecnost provozuji dva partnefi, pticemz jeden partner fidi v§echny funkce kancelare
spole¢nosti a druhy partner vSechny funkce v terénu;

— projekty fizené vedoucim/piedakem: Tyto projekty jsou zpravidla malé, partner
spole¢nosti odpovédny za fizeni funkci v terénu provadi celkové projektové fizeni
pro vSechny projekty;

— projekty fizené projektovym manazerem: Tyto projekty jsou obvykle stfedné velké
akazdy projekt ma kromé€ jednoho nebo vice superintendentl nebo mistra také
projektového manazera. V pfipadé malych a stfednich projekti muze byt jeden
projektovy manazer zodpoveédny za vice projektt, ale v piipadé stiedné velkych
projekti je jeden projektovy manazer obecné zodpoveédny za jeden projekt. Projektovy
manazer ¢asto cestuje mezi kancelafi spolecnosti a mistem projektu;

— organizace projektu na misté: Tyto projekty jsou obecné velmi velké, kde se témér
vSechny funkce projektového fizeni, vCetné podpurnych funkci, které se obvykle
provadéji v kancelafi spolecnosti u mensich projekti, provadéji v terénnich kancelatich.

Kli¢ovi pracovnici stavebni spolenosti na typickém stavebnim projektu jsou (March, 2017,
s. 239-240):

— projektovy manazer: ma na starosti vSechny aspekty projektu pro dodavatele;

— vedouci projektu: odpovida za fizeni veSkerych stavebnich cinnosti v terénu
pro dodavatele;

— projektovy inzenyr: pozice na zakladni urovni pro podporu ¢innosti projektového fizeni
v terénu projektového manazera dodavatele a projektového superintendenta;
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— projektovy inzenyr (kancelar): obecné pozice na zakladni trovni pro podporu €innosti
fizeni hlavni kancelafe projektového manazera, odhadce a planovace dodavatele;

— rezidentni zastupce projektu / feditel zdvodu / inspektor na misté vlastnika: Tato osoba
je zastupcem vlastnika nebo projektanta na misté projektu a je odpovédna za to,
ze kontrolované dilo je postaveno v souladu s pldny a specifikacemi.

Proces projektu

Pted zahajenim prace na novém projektu je prvnim krokem navrzeni strategie zahajeni projektu.
V zavislosti na rozsahu a slozitosti projektu bude planovani pied zahajenim prace zahrnovat
fadu faktorti a proménnych a také fadu klicovych lidi, ktefi byli nebo budou s projektem spojeni.
Nésleduji typické akce, které pomdhaji definovat celkovou strategii zahdjeni projektu — kontrola
a harmonogram pfipraveny béhem nabidky projektu nebo vyjednéavani, administrativni
nalezitosti projektu, nastaveni organizace projektu, logistika a specialni pozadavky, vybaveni
a podpurné pozadavky, pracovni vztahy a odborova problematika, vyjednavani a nakup
subdodavatelt, obstaravani kritickych materiali, bezpeCnostni pozadavky, ochrana proti
pozaru, kradezi a vandalismu, rovnost pracovnich pfilezitosti, ivahy o zivotnim prostredi,
pozadavek na pojisténi apod. (Sears, 2015, s. 44—49).

Typicky stavebni projekt ma nékolik typt dokumentace, kterou je nutné udrzovat. Ucelem
projektové dokumentace je zaznamenat informace o projektu, které mohou pomoci s jeho
fizenim. Dokumenty musi byt ve spravném formatu, faktické a konzistentni, aby bylo mozné
provést srovnani s predchozimi zpravami (Chitkara, 2019, s. 55-59).

Dokonceni projektu je velmi Casto t€z8i nez jeho zahajeni. Pokud projektovy tym nevypracuje
realisticky plan dokonceni, mize to zpusobit velmi nest’astny konec jinak aspé$ného projektu.
Mezi klicové akce, které usnadiiuji ukonceni uspésného projektu, patii zejména piiprava
standardizovaného kontrolnitho seznamu krokt a ukoll pfi ukonceni, postupy pfi uzavirani
subdodavek a kupnich smluv pomoci odsouhlaseni zménovych ptikazii, uvolnéni zastavniho
prava a kone¢nych plateb, postupy pro zachovani zaznama a soubort o projektu, postupy pro
uzavieni nakladovych acta projektu po obdrzeni konecné platby a dokonceni projektu a dalsi
(Oberlender, 2014, s. 44-47).

2.4 Makroekonomicky vyvoj a trh nemovitosti

Makroekonomie se fadi k té ekonomické teorii, ktera analyzuje hlavni ¢asti ekonomickych
sektord. Funkce makroekonomie je zkoumani narodniho hospodatstvi (ekonomiky) jako celku,
jejiz soucasti je i zkoumani jednotlivych ekonomickych ukazatel a jejich vzdjemnych vztaht.
Mezi tyto ukazatele patii napiiklad HDP (hruby domaci produkt), mira nezaméstnanosti nebo
mira inflace. V rameci této analyzy makroekonomie vyuzivad domdicnosti a firmy, diky kterym
zjistuje, jak se dané agregaty projevuji na riznych trzich. Primarni trhy, kterym se vénuje
nejveétsi pozornost, jsou trh zbozi a sluzeb, trh kapitalu nebo trh prace. V této kapitole bude také
uvedeno, jak se dané ukazatele za poslednich né€kolik let odrazi na trhu s nemovitostmi.

Mira inflace

Finan¢ni inflace je jednou z hlavnich pficin dlouhodobé rostoucich cen aktiv, nebot’ piibyvajici
mnozstvi penéz v obéhu znamena, Ze jejich stale vét§i mnozstvi se musi umistit v omezeném
mnozstvi aktiv, ¢imz je jejich cena tlaCena nahoru (Gladis, 2021).

Inflaci se rozumi rast v§eobecné cenové hladiny. Inflace se méfi na zakladé cenovych indext
a muze se projevovat zjevnym rustem cenové hladiny nebo muze dojit také ke skryté inflaci
projevujici se napriklad jako stinova ekonomika nebo rist vynucenych uspor (Zak, 2020).

14



Jurecka (2017) rozliSuje tii druhy inflace podle jeji rychlosti:

— mirnd (do 10 %) — probiha delsi dobu stabiln€¢ a mirné. Na ekonomiku statu nema nijak
zasadni negativni disledky a je tudiz slucitelna se zdravym ekonomickym vyvojem;

— padiva (dvoj az tficiferna mira) —jedna se o pomérné rychlou inflaci, ktera je jiz spojena
s vyrazngj$imi dopady (predev§im ekonomickymi a socialnimi) na ekonomiku;

— hyperinflace (ceny rostou klidné i o miliony procent rocné) — jde tedy o velmi extrémni
formu inflace, ktera znamena obvykle kolaps financniho systému dané zemé¢, kdy penize
jiz neplni svoji funkci.

Mira inflace od roku 2018 do roku 2021 velmi pozvolna rostla, nicméné v souvislosti
s pandemii koronaviru, probihajici valkou na Ukrajin€, energetickou krizi apod. doslo
k vyraznému narustu miry inflace. Zatimco v roce 2018 Cinila mira inflace 2,15 %, o Ctyfi roky
pozdgji se vysplhala na 15,1 %, coz predstavuje 700% narGst. Je mozné ocekavat, ze v roce
2023 dojde k mirnému poklesu miry inflace oproti pfedchozimu roku.

Predikce Ceské narodni banky v roce 2023 ocekava podstatné sniZeni inflace (predevsim
vlivem vyrazné utlumené poptavky a ekonomice sméfujici do recese — lidé si pujcuji méne
penéz a také méné utraci) a pro rok 2024 dokonce uvadi, ze by mira inflace mohla byt
na nizkych hodnotéch (Michl, 2023). S podobnou teorii pii§lo také Ministerstvo financi Ceské
republiky.

Mira nezaméstnanosti

Nezameéstnanost je spolu sinflaci povazovana za nejvétsi ekonomicky problém.
Z ekonomického hlediska je nezaméstnanost stav v narodnim hospodarstvi, kdy cast
pracovniho potencialu spolecnosti nemuze nalézt uplatnéni, popfipadé o takové uplatnéni ani
neusiluje. Nezaméstnany ¢lovek je tedy osoba hledajici praci, ktera neni prace neschopna, neni
samostatnym podnikatelem ani pomahajicim rodinnym piislugnikem (Zak, 2020).

Existuje nékolik druhti nezaméstnanosti, jak uvadéji Jurecka (2017) a Soukup a kol. (2022):

— frikéni — vznika jako dasledek toho, Ze lidé opousti ptivodni zameéstnani a hledaji nové,
pfiCemz trva urCitou dobu, nez naleznou nové pracovni misto vyhovujici jejich
preferencim a kvalifikaci. PoCet volnych mist i uchazect se shoduje;

— strukturdlni — celkovy pocet volnych mist i uchazecli o praci je shodny, nicméné
neexistuje shoda v kvalifikaci osob hledajicich praci s naroky na kvalifikaci pfi vykonu
volnych pracovnich mist, tj. existuji regiondlni rozdily;

— cyklickd — postihuje uplné celé hospodarstvi a je typickd cyklickym pohybem,
tj. v recesi se zvySuje a v rustu naopak klesa.

Mira nezaméstnanosti byla nejnizsi v roce 2019, kdy dosahovala pouze 2,01 %. V letech 2020—
2021 mira nezaméstnanosti pomern€ vyrazné rostla, a to az na téméf 3 %. V roce 2022 byla
zaznamenana druha nejnizsi mira nezaméstnanosti za sledované obdobi. Zatimco v roce 2018
¢inila 2,24 %, o Ctyti roky pozd¢ji klesla na 2,16 %, coz predstavuje 3,5% pokles.

Je mozné ocekavat, ze od roku 2023 bude kazdoro¢né dochazet k pozvolnému rastu miry
nezameéstnanosti.

Také predikce Ministerstva financi Ceské republiky o&ekava, e mira nezaméstnanosti
navzdory mirné recesi a slabé ekonomické dynamice v roce 2023 sice poroste, ale ne nijak
zavratné. Predikce ocCekava jeji narast na 3,2 %. Napéti na trhu prace bude tlacit na rist mezd,
oviem ten bude znatné zaostavat za inflaci (Ministerstvo financi CR, 2023).
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Hruby domaéci produkt

Hruby domaci produkt (HDP) je soucet penéznich hodnot finalnich vyrobkii a sluzeb
vyprodukovanych béhem jednoho roku vyrobnimi faktory umisténymi v dané zemi, a to bez
ohledu na to, kdo tyto vyrobni faktory vlastni.

K vypoctu nebo méfeni hrubého domaciho produktu se pouzivaji celkem tfi metody:
— metoda vydajova;
— metoda pfijmova;
— metoda vyrobni.

V ramci této Casti bude pozornost zaméfena na hruby doméaci produkt méfeny vydajovou
metodou, kde HDP = spotieba domécnosti + hrubé soukromé investice + vydaje vlady + Cisty
export (rozdil mezi exportem a importem) (Jurecka, 2017).

Zatimco v roce 2018 Cinil hruby doméci produkt 12 267 961 mil. K¢, o Ctyfi roky pozdé&ji
vysplhal na 15 349 599 mil. K¢, coz predstavuje Ctvrtinovy narust (25 %).

Je mozné ocekavat, ze vroce 2023 dojde k mirnému poklesu hrubého doméciho oproti
predchozimu roku.

Hruby domaci produkt vykazoval s vyjimkou roku 2020 v souvislosti s pandemii koronaviru
(- 5,5 %) vzdy kladnych hodnot. Od roku 2018 do roku 2019 je patrny klesajici trend. V roce
2021 doslo k prudkému rustu hrubého domaciho produktu, ktery byl zaroven nejvyssi
za sledované obdobi 2018-2022 (3,5 %). Zatimco v roce 2018 Cinil hruby domaci produkt
3,2 %, o Ctyfi roky pozdéji poklesl na 2,4 %, coz predstavuje 25% pokles.

Podle odhadt Ministerstva financi Ceské republiky by mohl hruby domaci produkt v roce 2023
klesnout 0 0,5 %, a to predevsim kvili dopadim vysoke inflace. Realna spotieba domacnosti
se totiz bude 1 v tomto roce dale snizovat (Ministerstvo financi CR, 2023).

Vyvoj cen na trhu nemovitosti

V této podkapitole bude pozornost zameéfena na vyvoj cen rodinnych domu a byti. Ceny byta
i domd na Gzemi Ceské republiky v poslednich letech razantng rostly, az na drobné vyjimky.
Samoziejmé se jista dynamika rastu cen lisi napfic¢ kraji a mésty, ale to neméni nic na tom,
ze trh s nemovitostmi zaziva velky cenovy vzestup. Na zacatku roku 2023 se ustdlil poprvé
od prohlubovani krize. U rodinnych domi a bytt, které jsou starsi nebo energeticky narocn€jsi,
plati, e budou ceny v roce 2023 spiSe klesat. Je to z diivodu ekonomické situace v CR,
kterd pomoci opatieni CNB tzv. zmrazila trh, a doslo tak ke zpomaleni riistu cen nemovitosti.
U novostaveb a energeticky méné narocnych domu se pokles cen spise konat nebude.

Pfi celkovém pohledu na trh ceny za nemovitosti klesly jen mirné. V nékterych oblastech klesly
az o deset procent, zatimco v dobrych a lukrativnich lokalitach nebo ve velkoméstech se do jisté
miry drzi na stejné drovni. U nové vznikajicich projekti 1ze oCekavat, ze developefi ziistanou
ve fazi projekénich pfiprav a samotnou realizaci budou konat, az se trh stabilizuje nebo znovu
nastartuje. U jiz tvorenych projektd bohuzel dochazi k tomu, ze developefi nejsou schopni
své projekty ufinancovat, a tak je prodavaji vétSim developerim nebo je to mnohdy bohuzel
dovede k samotnému krachu jejich podniku. Co se tykd samotnych pozemkd, tam je situace
stabiln€j$i a drzi si stidle svou cenu. Dokonce v jistych lukrativnich lokalitich dochdzi
ke stalému ristu cen i pfes krizi.

Jistym trendem byla koupé star§i nemovitosti za t¢elem jeji rekonstrukce nebo jen Castecné
revitalizace, a to v§e za ucelem dalsiho prodeje. Vzhledem k tomu, ze stavebni materialy byly
v poslednich letech nedostatkové nebo pfili§ drahé, i od tohoto trendu se ustoupilo.
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Pii celkovém pohledu na trh ceny rodinnych doma i bytd od pocatku sledovaného obdobi
pomérné prudce rostou. Zatimco vroce 2019 se cena rodinnych domd pohybovala
na 34 513 K¢, v roce 2022 vy$plhala na 46 800 K¢, coz predstavuje 35% narust. U byt je tento
rozdil jesté o néco vyssi, a to o 55 %.

Je mozné ocekavat, ze od roku 2023 bude kazdoro¢né dochazet k malému nartstu cen,
a to jak u rodinnych domd, tak i u bytd v lukrativnich oblastech. Ceska narodni banka
jiz v tomto roce (2023) oCekava, ze ceny bytd by mohly byt nizsi, ov§em ne o vice nez o 5 %.
Neocekava se, ze by mélo dojit k vyraznému propadu cen (Holub, 2023). Vse ale zalezi
na vyvoji Ceské ekonomiky. V ramci této kapitoly byla pozornost zaméfena na analyzu miry
inflace, miry nezaméstnanosti, hrubého domaciho produktu a vyvoje cen na trhu nemovitosti.
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3 Analyticka ¢ast prace

V této Casti prace se pozornost upinad praktickému vyzkumu autora s tim, ze se zde prolinaji
teoretické poznatky z predeslé kapitoly a je mozné se tak opfit o teoreticka tvrzeni v nasledujici
problematice. Pied zaCatkem analytické Casti je dulezité si fadné€ osvojit ziskané informace
z predeslé kapitoly. Podstatou této Casti je pfijit s feSenim, které bude moci byt aplikovano
v dané problematice a tim tak podporfit rast celého projektu. Analyticka Cast obsahuje
predstaveni projektu a jeho problematiku, analyzu konkurence, finan¢ni plan vcetné
cenotvorby, marketingovy plan a zavérecné vyhodnoceni projektu. Vzhledem k popsanym
metoddm v teoreticko-metodologické ¢asti byly primarné vybrany pro prevedeni do praxe
analyza konkurence pifi zkoumani jinych konkurencnich projektt a SWOT analyza
v marketingové casti. V kapitole 3.1 ptijde predstaveni projektu Zelena fabrika a jeho
problematika. Jednd se o developersky projekt v centru mésta Sternberk. Jedn4 se o dilo firmy
Valtr, generalni dodavatel staveb s.r.o. Tato investicni pfilezitost byla naskytnuta v roce 2019.
Postupnym projektovanim, vzhledem k tomu, ze to neni hlavni Cinnost firmy dosla firma
k zavéru, Ze vybuduje na tomto bytové domy s ndslednym ucelem vSechny bytové jednotky
prodat. Bohuzel nepfiznivé udalosti, které se za poslednich par let odehraly, pozastavilo
na n¢jakou dobu projektovani, kazdopadné celkové ptipravy se nyni chyli do findle a firma
je pripravena ucinit dalsi krok, tedy prodej bytovych jednotek. Celkove je v projektu pfipraveno
130 bytovych jednotek a jejich vystavba je rozdé€lena na etapy po dobu nékolika let. V této
podkapitole je mozné 1 vidét nahled vizualizace, jak bude prvni Cast vystavby vypadat.
V nésledujici podkapitole 3.2 bude rozebrdna podrobnd analyza konkurence vcetné
jednotlivych nabidek developerti. Nejdiive se vSak tato kapitola zaméfi na aktualni cenovou
mapu napiic celou republikou. Pro uvedeni piiklad byly vybrany oblasti s nejvys§imi cenami
a oblasti na opacném konci, tedy s cenou nejnizsi. Je zde pfilozeny 1 graf s vyvojem cen
za posledni dobu v oblasti, kde se chysta vystavba projektu Zelend fabrika. K nabidkdm, které
jsou dostupné na strankach vybranych developerskych projekti, bude i spocitana cena za metr
CtvereCni a porovnana mezi jednotlivymi projekty. Soucasti toho bude i nabizeny produkt a jeho
pfislusenstvi v podobé sklepnich kojich, parkovacich stani ¢i jinych nabizenych véci navic.
Podkapitola 3.3 rozvede pohled o financnim planu projektu. Bude zde vysvétleno, jak by mé¢l
takovy finan¢ni plan vypadat, jaké jsou jeho nalezitosti a cile. Soucasti finan¢niho planu
jeirozbor pfimych a nepfimych nakladd souvisejici s projektem. Ke konci kapitoly jsou
uvedeny ndklady spojené s prvni fazi vystavby a prodeje. V pfilohach jsou dale uvedeny
i ndklady na jednotlivé bytové jednotky, aby tak mohlo byt znazornéno, jaky pomér mezi
naklady a pfijmy z prodeje je. Je nutné zde podotknout, ze naklady spojené s vystavbou prvni
Casti nejsou naklady konecné. Je to z toho davodu, ze ve fazi projektovani této etapy neni
soucasti podzemni parkovani, které bude vybudovano v etapé dvé a tfi. Prodejni strategie
a cenotvorba, tedy nazev kapitoly 3.4, se bude zabyvat zpisobem oceriovani bytovych jednotek.
Dale stanoveni ceny k pfihlédnuti k dané oblasti, nebo nabizenému pfiisluSenstvi bude
zde zminéna 1 prodejni strategie. Je pripraven nahled tabulky s popisem bytovych jednotek,
velikosti, pfislusenstvi, a to v§e vyhodnoceno prodejni cenou stanovenou developerem. V potaz
zde byly brany zminéné rozdily v podkapitole 3.2 mezi jednotlivymi konkuren¢nimi projekty
v porovndni se Zelenou fabrikou. V neposledni fad¢ je v této kapitole uveden postup prodeje,
ato jakym zptusobem budou moci naptiklad zajemci piijit ke slevé za kupovanou bytovou
jednotku. Kapitola 3.5 Ekonomické vyhodnoceni projektu tak uzavie ekonomickou ¢ast,
kde zhodnoti postup finan¢niho planu. Soucasti této kapitoly bude i porovnani naklada
vynaloZenych na prvni etapu a piijmu z prodeje bytovych jednotek. I kdyz developer pocita ted’
s vys§imi pfijmy, tak naopak tyto pfijmy budou vyuzity ve vystavbé dalSich casti, kde budou
naklady podstatné vyssi. PR a marketing je vysvétlen v podkapitole 3.6.
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Znazornény budou techniky zviditelnéni, jejich rozpocet 1 predpokladany dosah. Zajimavosti
této podkapitoly bude reklama prostiednictvim automobilovych zavodud, kterych se sam
developer ucastni. I zde je uveden rozpocet na reklamu a dosah z minulych let. Stézejnim
bodem zde bude SWOT analyza, kterd byla uvedena v ramci teoreticko-metodologické kapitoly
pfipravovaného projektu a soucasti budou i silné a slabé stranky konkurencnich projekta.
Na zavér analytické ¢asti prijde na fadu podkapitola 3.7 kde bude zhodnocen celkovy postup
a vlastni pfinosy prace.

3.1 Predstaveni projektu a problematika jeho managementu

Podnikatelsky plan, ktery nese ndzev Zelena fabrika, predstavuje developersky projekt tvofeny
firmou Valtr, generalni dodavatel staveb s.r.o. (ddle jen , firma Valtr*) ve mésté Sternberk, které
se nachazi v okresu Olomouc. Jedna se o vystavbu byti a domd na byvalém pramyslovém
arealu, ktery ma ve mésté Sternberk dlouholetou tradici. Firma Valtr piisobi na trhu stavebnictvi
uz pres 30 let a ma za sebou vice nez 1000 realizovanych stavebnich projekti. Nyni
se ji naskytla prilezitost koupé pozemku, ktery ma v planu zpenézit pravé danou vystavbou.
Projekt se pfipravuje jiz 2 roky a v Cervenci roku 2023 firma zaciné chystat prodej. Vystavba
je rozdélena na 6 etap a bude probihat postupné. VSe se odviji od prodejnosti prvnich etap.
V dnesni nejisté dobé je nesmirné rizikové vystavbu postavit celou najednou, protoze kdyby
se zajem o byty zmendSil, a tim by se i prodejnost zhorsila, miZze to mit pro firmu Valtr fatalni
nasledky a dostala by se tak do zbytecnych problému. V objektu se pivodné nachazi dvé
budovy, které jsou staticky ve skvélém stavu, coz dopomohlo k jejich nenaro¢né revitalizaci.
V ramci nésledné rekonstrukce, kde se jednalo o odborné technické véci k prestavbé, obéma
budovdm napiiklad piibyla dvé patra, a diky tomu je v nabidce k prodeji vice bytovych
jednotek. Jak uz bylo v praci uvedeno, aredl, ve kterém vystavba vzniki, mad dlouhou
pramyslovou historii. Pfimo tento areal slouzil jako plsobi§té spole¢nosti UP zavody, ktera
se zaméfovala na vyrobu a prodej nabytku.

Obrazek 4 Zelena fabrika (Vlzuahzace)
T T ——T
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i

Zdroj: Vlastni zpracovani

Specialni na tomto projektu je uz samotny nazev ,,Zelena fabrika®. Jak uz bylo zminéno, slovo
fabrika se nese v duchu tradice primyslu v tomto arealu, ale obecn€ i v duchu mésta Sternberk,
ktery pravé primyslem vzdy dominoval v celém okoli.
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Slovo ,,zelena” se nese v duchu pfirody a atmosféry celé rezidence. Hlavni dominantou
uprostied arealu mezi domy bude velky a florou rozsahly lesopark, ktery by mél vytvofit
ptfijemnou atmosféru bydleni, a to vSe pfimo v centru mésta. Pravé lesopark je odpovéd
na otizku: ,,Cim ten projekt udélat zajimavéjsi?“. Soudasti tohoto napadu bude napiiklad
WorkOut hfisteé, aby si méli zajemci o fitness a zdravy zivotni styl, kde je mozné cvicit. Déle
se zde bude nachazet détské hiisté pro ty nejmensi rezidenty, coz urcité oceni i rodice, ktefi tak
budou mit k dispozici misto pro odreagovani pro déti a nemusi nikam dochazet. V lesoparku
bude také misto pro vodni plochu, kterd bude ozdobou a dal§im zpfijemnénim.

Cely aredl bude k dispozici pouze rezidentim, nikoliv pro Sirokou vefejnost. Je to z toho
divodu, aby byla v celé rezidenci zajisténa bezpecnost a klidné bydleni. Je to jeden z velkych
aspektd, ktery dnes rozhoduje pii vybéru budouciho bydleni. Jednim z dalSich aspektd, ktery
ma svou véhu, jsou sluzby a obecné obCanska vybavenost okoli. V samé blizkosti aredlu
se nachazi instituce jako matef'ské skolky, zakladni Skoly nebo gymnazium. V ramci sluzeb jsou
tu k nalezeni velké potravinové fetézce, drogerie nebo zverimex a obchod s elektrospotiebici.
Pravé situovanost arealu je jedna z velkych pfidanych hodnot.

V porovnéni s jinymi developerskymi projekty, které jsou Cisté¢ masové bez Spetky citu, je prave
tento projekt skvélym feSenim pro budouci bydleni. Toto tvrzeni vychdzi z prizkumu analyzy
konkurence, ktery se nachazi nize v kapitole 3.2 Analyza a hodnoceni konkurencnich projektu.
Jak uz bylo zminéno, dilezitym faktorem pfi tvofeni projektu bylo vytvoreni pridané hodnoty
celého projektu, ktery by tak prinesl vétsi pozornost a zajem potencionalnich rezidentd.

3.1.1 Problematika managementu ,,Zelena fabrika“

Problematika daného bodu agendy je u nove vznikajicich projekti zcela nevyhnutelna a v ramci
ptiprav projektového managementu je tfeba dbat na preciznost a dodrzovat nastaveny plan,
ktery byl nastaven. Pfi sestavovani planu byla pfijata opatfeni, ktera by méla zamezit
existujicim anebo budoucim negativnim faktorim, které by mohly cely projekt negativnim
zpusobem poskodit ¢i uplné znicit. Pii takovém ekonomickém rozpoctu, ktery projekt obsahuje,
je nesmirné dalezité zvolit postup, ktery je na 100 % ovéfeny a zaroven takovy,
ktery by v budoucnu piipadné dalsi pfekazky na cesté pii vzniku rezidence vytadil.

V predprojektové fazi bylo dilezité stanovit si jasné cile, za kterymi firma smeétuje. Jde hlavné
o odpovédi na jednoduché otazky (co, kdy a za kolik chceme docilit), které jsou s danymi cili
spjaté. V tomhle ohledu je podstatné si zachovat jasnou vizi celého projektu, protoze se jinak
zvétSuje riziko jeho neuspésnosti. Jak uz bylo zminéno, jedna se o vystavbu rezidence, ktera
bude pojimat v celkovém vysledku 130 byti. Bude rozdélena do 6 etap, coz umoziiuje lepsi
pfipravenost, a snizuje se tim riziko mozného vyskytu probléma nebo prekazek. Prvni etapa
zahrnuje rekonstrukci jednoho ze stavajicich domu, ktery se postupné rozcleni na 19 byta.
Cilem prvni etapy je prodat vS§ech 19 byt do poloviny roku 2024, coz se jedna o optimistickou
variantu. Pfi uspésné prodejnosti zhruba 85 % zacne priprava na dalsi etapu. Kolaudace prvni
etapy je podle Casového harmonogramu naplanovana na konec roku 2023. V pfipadé,
ze se prodej bytd prodlouzi a nebude takovy zajem, pozastavi se projektovani na dalsi etapy.
Cely projekt, tedy kompletni vystavba bude podle planu kolaudovdna na konci roku 2029
pii optimistické varianté. Je to i zdavodu dostupnych kapacitnich prostiedkt firmy
(ekonomickych i technickych). V momenté, kdy by se firma rozhodla vystavit cely projekt
najednou, potykala by se s hrani¢ni kapacitou svych dostupnych prostredka, at’ uz v projekcni
¢i technicko-stavebni ¢asti. Je mozné, ze spoleCnosti se naskytne moznost dodélat projekt diive,
nebo se naopak zpozdi kvuli neplanovanym udalostem. V obou pfipadech se firma Valtr
sezndmi s jistymi moznostmi, kdy vezme v tivahu v§echna rizika a pozitiva a vyhodnoti situaci
podle daného momentu.
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Cilem tedy je pokud mozno bezproblémova vystavba celého objektu a snadny prodej vSech
nekomercnich prostort. Soucasti stanoveni cilt je i rozpocet celého projektu. Sestavovani
rozpoctu, ktery stanovuje naklady a vynosy, je soucasti ptiprav v predprojektové fazi. Podstatné
je, 1 kvali casovému harmonogramu, ktery bude striktné dodrzovan, aby nevznikala prodleni.
Rozpocet, ktery vznika na samém zacatku, je spiSe odhadovy a az ve fazi planovani je dan
pfimo vypoctem. Samotny rozpocet naklada a vynosu je u ziskovych projektd, jako je tento,
jednoznacny v cilech, a to, ze vynosy musi prevySovat naklady. Rozpocet je v tomhle ohledu
opravdu stézejni, protoze se o néj budou zajimat vSechny zainteresované strany, a to pres
vlastniky projektu, instituce, se kterymi bude mozna v budoucnu navdzand spoluprice,
po samotné koordinacni tymy. Tyto koordinacni tymy maji na starosti samotny chod celého
projektu nebo v ném maji jiné opodstatnéni. O podrobném rozpoctu pojedndvaji nasledujici
kapitoly. V projektové fazi, ktera momentalné probiha, je dilezité, a to je predevs§im prace
projektového manazera, aby projekt fidil a vedl nad nim neustalou kontrolu. Pravé kontrola
je jednim z kli¢t k uspéchu, protoze v moment€, kdy ji nebude vénovana dostatecna pozornost
nebo se bude brat na lehkou vahu, mize dojit k odchyleni se od cild. V nejhor§im piipadé
to bude mit fatalni nasledky. Pravé prabézna zpétna vazba je nepostradatelnou ¢innosti. Dalsi
dulezitou Cinnosti v ramci fizeni celého projektu je komunikace. Ta probiha v pfimém sméru.
To znamen4, ze pii zasedanich nebo pii kontrolnich dnech svola projektovy manazer v§echny
osoby poverené ukolem nebo urcitou odpoveédnosti a fesi se budouci plan, poptipadé zmény
¢i potize, které mohly nastat. V poprojektové fazi se projekt je§t€ nenachazi. Uz ted je ale
dulezité si fict, ze prave sebereflexe a vystupy jsou opravdu cenné pro budouci podobné nebo
jiné projekty. Zhodnoceni tspésnosti celého projektu je stézejni pro rozvoj jednotlivcg,
pracovnich tymd, ale také pro rozvoj samotné spole&nosti. Resi se otazky jako, kde byla nejvétsi
pochybeni, zda byly dodrzeny vSechny naplanované postupy, ekonomické vyhodnoceni aj.

3.2 Analyza a hodnoceni konkurencnich projektu

V ramci pruzkumu trhu byla jako nejvhodnéjsi alternativa vybrana analyza konkurence. Jedna
se tak o soucast marketingového prizkumu a planovani. Ziskani dat a vSeobecnych informaci
o konkurenci a jejich projektech je pro vyvoj pfipravovaného projektu dulezité. Musi se tak
v prvé tadé jednat o pravdivé a objektivni informace, které jsou pokud mozno ovéfené.
Na zakladé¢ vytvoreni nabidkové mapy konkurenci v okoli chystané vystavby se nasla spousta
projekti, které vznikaji ve stejnou dobu, ¢i uz se nachazeji ve stavu prodeje bytovych jednotek.
Jak uz bylo zminéno v této praci, kazdy projekt je originalni a unikatni v tom, ze se na trh
pfichazi s né¢im novym, a pokud jde bytové jednotky, tak i zde dochdzi ke zdokonalovani
a progresu v dne$ni dobé moderniho bydleni. Jednim z velkych trendi je tzv. chytra domacnost
(smart home). Trh je v dne$ni dobé plny chytrych domacich spotiebicl, nabytku a jinych
prisluSenstvi, které mize spotiebitel pohodln€ pouzivat a diky nékterym i uSetfit penize. Praveé
suSetfenymi penézi souvisi 1 dal§i trend, a to je ekologie a ekologické produkty
v domécnostech. V ramci analyzy konkurence je toto téma pomérné dulezité z davodu
napiiklad energetické naroCnosti domdacnosti. Ekologie hraje roli 1 pfi samotné vystavbe
bytovych domd. Architekti v dneSni dobé mysli i na pfirodu a snazi se navrhovat
nizkoenergetické a stavebné nenaro¢né domy, které obohacuji zeleni ¢i jinym nadechem
ptirody (recyklovany material s imitaci napt. dieva nebo kamene). VSechny tyto aspekty
se ale v urcité fazi odrazi na nakladech vystavby a v konecné fazi i na prodejni cen€. Je ziejmé,
ze prodejni cena ku nabizenému produktu je nejzasadnéjsi. Je proto dulezité piijit s nécim
,,havic®, co spotfebitelé oceni.
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Celkovy piehled o pramémych cenach napii¢ Ceskou republikou nabizi online server
Realitymix (2023). Je dulezité zminit, ze v primérné cené jsou zapocitané byty starsi,
rekonstruované ¢i noveé vznikajici rezidence. Server uvadi, ze nejvyssi prumérnou cenu bytu
za metr CtvereCni si stale drzi hlavni mésto Praha. I pres upadek - 6,5 % od dubna 2022 do dubna
2023 koupi zdjemce byt v priméru za 118 229 K¢ za metr ¢tverecni. Neni to ale pravidlem.
I pres dobu klesajicich cen za nemovitosti jsou dostupné projekty, které se cenou naopak hodné
odlisuji od prumeéru. Nove vznikajici rezidence s nazvem RANUA, ktera vyrasta na Kolbenové
ulici v Praze, je s cenami za metr Ctvere¢ni mnohem vySe nez zminény prumér. Napiiklad
dle dostupnych informaci z webu Yit.cz (2023) je k mani byt 1+kk, 26,4 metrd CtvereCnich,
situovany ve 4. podlazi za cenu 4 740 015 K¢ vcetné DPH. Vzhledem k prodejni cené
avelikosti bytové jednotky se cena za metr ¢tvereéni pohybuje okolo 182 308 K¢, coz
je samoziejmé oproti zminénému prameéru o hodné vyssi. V cené je mimo bytové jednotky
i sklepni koje a balkon o velikosti 5,7 metra Ctverecnich.

Opacény cenovy bieh se nachazi v Usteckém kraji. Podle serveru Realitymix.cz (2023)
se prumérna cena bytové jednotky za metr Ctverecni pohybuje okolo 34 034 K¢ a stava se tak
cenové nejdostupnéjsi lokalitou v CR. Za posledni rok, tedy od dubna 2022 do dubna 2023,
zazila dand lokalita procentudlni cenovy pokles, a to piesnéji o 16,6 %. VSechny tyto poklesy
se odviji od urovné zivota v dané lokalit€ a znacnou ¢ast viny si na tom nese 1 jiz zminéna krize
s trhem nemovitosti. Podle dostupnych informaci nabidky serveru sreality.cz (2023)
se ve mesté Teplice nachazi ve vystavbé projekt Byty Novoveskd. V nabidce se nachazi byt
s dispozici 2+kk o velikosti 60 metrQi ¢tverecnich za 3 570 600 K¢ ve 2. podlazi. Vzhledem
k prodejni cené a velikosti bytové jednotky se cena za metr CtvereCni pohybuje okolo
59 510 K¢. V této cené je i balkon o velikosti 12 metr ¢tvereCnich, ovS§em bez sklepni koje,
kterou bude mozné prikoupit v ptipadé zajmu kupujiciho. Stejné tak je to s parkovacim stanim.

Hlavni pozornost se v tomhle pfipadé ubira jinym smérem, a to na okres Olomouc. V této praci
jiz bylo uvedeno, ze dany projekt se nachazi ve mésté Sternberk, tedy okres Olomouc. Pravé
samotné meésto Olomouc je velmi strategickym mistem pro rozsifeni povédomi
o pripravovaném projektu. Jedna se o krajské meésto, které se nachazi necelych 20 kilometrt
od mésta Sternberk. Kumulace lidi v této krajské metropoli je pres den velmi vysoka, a diky
tomu je tieba cilit hlavné sem, a to kvili vét§imu potencionalu nalezeni zajemcu o bydleni.
Jednim z hlavnich d@ivodd, pro¢ upiednostnit bydleni ve Sternberku oproti Olomouci, je cena.
Dle dostupnych informaci na serveru.

Graf 1 Pruiméma cena za 1 metr ¢tvereéni bytu v Olomouci

Zdroj: Realitymix.cz (2023)

Realitymix.cz (2023) se v této lokalit€¢ primérna cena za metr CtvereCni bytové jednotky
pohybuje okolo 73 731 KC¢.
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Jedna se sice o prumér, nicméng je to dulezita informace pro cenotvorbu. Momentalni se ceny
za metr Ctverecni bytové jednotky v pfipravovaném projektu pohybuji pod hranici primeéru,
ato 1 u nejlukrativnéjsich byt v rezidenci. Proto dalsim diivodem, pro¢ si vybrat bydleni
ve Sternberku, je dostupnost. Olomouc je bohata na ob&anskou vybavenost, jako je zamé&stnani,
Skola, volnoCasové aktivity a urcité to hraje roli pfi vybéru bydleni, ale s tim souvisi 1 vetsi
koncentrace ruchu a vétsi dopravni zatizeni. Cesta ze Sternberka do Olomouce trva autem
15 minut, coz pro denni dojizdéni neni nic naro¢ného. Stejné€ je tomu se zelezni¢ni dopravou.
V dobg nejvétsiho vytiZeni, tedy rano a odpoledne, jezdi vlaky ze Sternberka do Olomouce bez
prestupu a zpét zhruba kazdych 30 minut a cesta pfitom trva pouhych 16 minut. Proto
to z pohledu vétsiho klidu a bezpecnosti muze byt jeden z dalSich faktort.

V dalSich podkapitolach budou pfedstaveny nové konkurencni projekty, které vznikaji
soucasné s jiz zminénou Zelenou fabrikou. Cenova mapa konkurencnich projektt je vytvorena
na zakladé¢ analyzy, a to z nejvetSich okresnich mést, kterd by mohla hrét, ptipadné svou roli
pti rozhodovani kupujiciho o jeho budoucim bydleni. VSechny tyto zminéné projekty budou
nasledné porovnany se Zelenou fabrikou. Pro srovnani byla vybrdna nejvétsi mésta v okrese
jako Olomouc, Litovel, Uniov a Sternberk, kde v této dobé& vznikaji nové projekty, a tudiz
1 potenciondlni konkurence.

3.2.1 Bydleni Santova

Bydleni Santova je jeden z nejnové&jich projektdl v samém srdci mésta Olomouc. Nachazi
se par metr od obchodniho centra Santovka, tedy jde o jedno z nejvice vytizenych mist v celé
Olomouci. Vystavba na tomto strategickém misté nabizi spoustu vyhod. Obchodni centrum
Santovka neni jen centrem nékupu a zabavy, ale taky potencionalnim mistem pro pracovni
prilezitosti.

Obrizek 5 Bydleni Santova (vizualizace)
"‘“ "

il i WL

TP T

droj: Bydleni Santova (2023)
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Diky jiz zminéné skvélé situovanosti celého projektu je znaénym plusovym bodem obcanska
vybavenost v nedalekém okoli od projektu.
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Ulice 17. listopadu, kterd se nachdzi hned u bytové vystavby, nabizi jednu z hlavnich
tramvajovych tras, takze zastavka je nedaleko. Do samotného centra a historické Casti
Olomouce se zajemce dostane béhem par minut. V ramci volnocasovych aktivit se nedaleko
nachazi atleticky stadion, fotbalové hristé, nebo v ramci kultury divadlo, kino a jiné piilezitosti.
Nachdzi se zde i cyklostezka. Jednou z velkych nevyhod muze byt velka frekventovanost aut
a ruchu pres cely den, protoze ulice 17. listopadu je jedna z nejvice vytizenych tras v pripadé
cestovani a pohybu po meésté Olomouc.

Dle samotného webu bydlenisantova.cz (2023) projekt nabizi vice nez 400 byti. Jedna
se o moderni bydleni v centru mésta. Soucasti t€chto nekomerénich prostorti budou i prostory
komercni, aby tak popfipade byly zajiStény sluzby pro vétsi pohodli a lukrativnost bydleni.
Je nutné podotknout, Ze tento projekt je z vétsi ¢asti postaveny a obydleny, nicméné developer
chystd vzhledem k prodejnosti piipravu dalsi budovy. Kapacita dostupnych bytd v tomto
projektu je totiz podle samotného webu bydlenisantova.cz (2023) zcela vyprodana, a to je také
hlavnim divodem developera pokraovat ve vystavbé a nabidnout tak vice bytd k prodeji.
V samotné nabidce byly vybrany 3 razné byty (velikosti, dopliki aj.) pro srovnani se Zelenou
fabrikou. Jedna se o byty s dispozici 1+kk az 3+kk o velikosti 34 az 84 metra CtvereCnich,
coz jsou dnes jedny z nejzadanéjsich bytt. Tyto byty se nachazi v nabidce:

- 1+kk | 34 m? podlahova plocha | 5 m? balkon | Cena: 3 760 000 K¢ | Cena za m?:

96 490 K¢;

- 2+kk | 60 m? podlahova plocha | 16 m? balkon | Cena: 5 890 000 K¢ | Cena za m?:
98 160 K¢;

- 3+kk | 84 m? podlahova plocha | 26 m? terasa | Cena: 8 100 000 K¢ | Cena za m?:
96 428 K.

V kupni cen€ je zahrnuta pouze podlahova plocha bytu. V ptipadé zaymu o sklepni kdji nebo
parkovaci stani by musely byt vynalozeny finan¢ni prostfedky pro koupi navic.

Ceny za zminéné bytové jednotky jsou pomémé dosti vysoké oproti priméru, za co se prodava
metr &tvereni v Olomouc. Podstatny fakt je viak ten, ze Byty Santova hlasi usp&$nou
prodejnost. To je ukazatel, ktery je potieba mit v podvédomi pfi nastavovani cen pii prodeji
byt Zelena fabrika. Lidé jsou ochotni si tedy i v dnesni dobé¢ pfiplatit za lukrativni bydleni i za
cenu dlouhodobému zavazani u bankovnich instituci za nevyhodnych podminek, pokud zadali
o spolufinancovani bankou.

3.2.2 LITONA (Litovel)

Bytovy dim LITONA ve mésté Litovel nabizi rezidencni bydleni v centru mésta.
Zde se nejednd o novostavbu, ale o rekonstrukci stavajici budovy (Budova A) s pfistavbou
budovy druhé (Budova B). Dle byty-litovel.cz (2023) se v okoli projektu nachdzi Svatojansky
most — tfeti nejstar§i kamenny most v CR, nebo zde v tésné blizkosti protéka feka Morava.
Msésto Litovel je sice svou rozlohou mensi nez Sternberk a rozhodné mensi nez Olomouc,
ale velikost nevypovidd o dobfe situovaném misté, coz bude velkou pifidanou hodnotou.
V samotné blizkosti v fadech desitek a stovek metrti se nachazi nakupni a zdravotni stiedisko,
dale vlakové a autobusova doprava, skolni instituce a méstsky ufad.
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Nasledujici obrazek znazornuje bytovy dim LITONA.

Zdroj: Litona (2023)
Na prvni pohled se jedna o zajimavou nabidku jak na bydleni, tak tfeba i jako moznou investi¢ni
prilezitost diky nizkym cendm. V kazdém ptipadé tato pfilezitost stoji opravdu za zvazeni
a zélezi na kupujicim, ktera lokalita bude vice vyhovujici. Ceny za byty jsou po rozhovoru
se stavebni firmou, ktera toto dilo stavéla, tak nizké kvali jednoduché rekonstrukci, diky Cemuz
byly uSetfeny finan¢ni prostiedky, které se dale mohly zuzitkovat na vystavbu Budovy B.
Dalsim aspektem byl vyhodny nakup materialu, a doslo tak k usetfeni financnich prostiedkt
vynalozenych na nakup materialu. Projekt je v tuto chvili rozprodan a vS§echny bytové jednotky
jsou obydlené. O dalsi investicni prilezitosti v podobé€ vystavby byt v této lokalité developer
v tuto chvili neuvazuje.

3.2.3 Byty Unicov

Dalsi projekt, ktery je tfeba uvést jako jeden z konkurencnich, je projekt Byty Uniov.
Tato vystavba vznika ve mé&sté Unicov, ktery je nedaleko mé&sta Sternberk. Vystavba se nachdzi
hned vedle zimniho stadionu nebo jedné ze zakladnich §kol. Ve mésté Unicov a jeho okoli se
nachazi zajimava turistickd mista, a to historicka mista (hrad Usov), pfirodni pamatky
(Mladecskeé jeskyné, ReSovské vodopady) nebo naptiklad zimni sportovisté a lyzarské vieky.
Samotné meésto nabizi zimni stadion, fotbalovy klub, muzea ¢i MKZ Unicov.
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Nasledujici obrazek znazorriuje vizualizaci byt v UniCove.

Obrazek 7 Byty Unicov (vizualizace)

Zdroj: Nové byty Unicov (2023)

Projekt Byty UniCov nabizi celkové 104 bytovych jednotek ve 4 bytovych domech. Dle webu
bytyunicov.cz (2023) budou k dispozici byty od 1+kk az 4+kk. Pfizemnim bytim dale nalezi
zahradky. V cené vSech bytt jsou i sklepni koje, které zajemci rozhodn€ oceni. V ramci nabidky
developer nabizi tyto byty:

- 2+kk | 62 m? uzitna plocha | 9 m? balkon | V cené sklepni koje | Cena: 3 671 545 K¢
| Cena za m2: 59 218 K¢&;

- 4+kk | 89 m2 uzitna plocha | 36 m? terasa | V cené sklepni koje | Cena: 5 968 321 K&
| Cena za m2: 67 059 K¢.

Tato nabidka pusobi na prvni pohled jako skvé€la prilezitost. Ceny jsou v dané lokalité
piijatelné. Obcanska vybavenost v této lokalit€ je vyhovujici vzhledem k pozadavkim
kupujicich. Pfimé umisténi vystavby je na zvazenou. Projekt je totiz umistén hned vedle pole.
V dobé sezony sazenic a sklizné muze byt bydleni v této lokalité velice nepfijemné. Prace
kolem pole znamena ruch, neporadek a prach, ktery by vedl k nespokojenosti bydleni. Pohled
na tuto situaci ma kazdy jedinec jinou, nicméné to nemeni nic na tom, ze by to mohl byt jeden
z problému, ktery by mohl potencionalni kupujici odradit. Dalsim moznym problémem
by mohlo byt umisténi hned vedle zimniho stadionu. Jak uz to na té€chto utkéanich byva,
tak ne kazdy fanousek je ukaznény a své chovani kontroluje, coz by mohlo zpisobit vandalstvi
v dané lokalité bydleni. Tyto aspekty by mély byt brany v uvahu pfi rozhodovani o tom, jaké
misto na bydleni zvolit.
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3.2.4 Santovka Living

Projekt Santovka Living je posledni predstavena konkurence v ramci analyzy konkurence v této
praci. Zaroven je tento projekt jeden z nejaktualnéjSich developerskych projektd v dané
lokalité, ktery je momentalné ve vystavbé. Nachdzi se v samotném centru Olomouce hned vedle
nakupniho centra Santovka, podle které je také projekt pojmenovany. Velkou zajimavosti viak
je, ze tento projekt ziskal ne€kolik ocenéni jako realitni projekt roku v Olomouckém kraji pro
rok 2022. Diky svym ocenénim je tak z pohledu marketingu prodejné velice vidét, a proto hldsi
v prvni fazi vystavby téméf vyprodano.

Obrizek 8 Santovka living (vizualizace)

ol
Zdroj: Santovka Living (2023)

Celkovy pocet nabizenych byt neni zatim Gpln€ znam, nicméné podle webu santovkaliving.cz
(2023) aktualné ze 102 dostupnych bytovych jednotek zbyva 25 bytd, které jsou stale volné,
nebo rezervovéany (nikoliv proddny). Obecny pohled na Santovka Living se nese ve stylu
vysokych a lukrativnich standarda, které tak jsou rozhodné velkym lakadlem pro potencionalni
kupujici. Do konce roku 2024 chystd mit developer postaveno 6 domu s tim, ze nasledujici
domy jsou projektovany a chystaji se k uverejnéni a naslednému prodeji. Jak uz bylo feCeno,
momentalné se v nabidce nachdzi 102 dostupnych bytovych jednotek. K analyze byly vybrany
byty razné kategorie:

- 1+kk | 1.NP | 36 m? uzitna plocha | 9 m? lodzie | Cena: 3 891 892 K¢ | Cena za m?:
108 108 K¢;
- 3+kk | 4.NP | 73 m? uzitna plocha | 10 m? lodzie | Cena: 7 507 663 K¢ | Cena za m?:
102 000 K¢;
- 4+kk | 5.NP | 146,4 m? uzitna plocha | 27 m? terasa | Cena: 15 669 541 K¢ | Cena
za m2: 107 325 K¢.
Prodej vysokych standarda a lukrativni miry bydleni se odrazi i na cenach. Ceny jsou pomeérné
o dost vys$$i nez pramérna prodejni cena za metr CtvereCni v této lokalité€. V cendch nejsou
zahrnuty sklepni koje a parkovaci (garazova) stani. OvSem ochota nakupovat je evidentni
a vyplyva to z aktualnich prodeju developera. Je tak na zvazeni, zda bude kazdy, kdo hleda byt,
ochotny takové Castky akceptovat. Developer v ndsledujicich letech chysta dalsi vystavbu
a projekt by tak mél celkové Cinit 12 bytovych domu.
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3.3 Financni plan

Soucasti projektu je také financéni plan slouzici jako nastroj, ktery je urceny k tomu,
aby podrobné¢ posoudil, jaké budou vydaje a pfijmy spojené s budovanim nového projektu.
Stézejni tkol finan¢niho planovani je, aby bylo financné€ dosazeno cili stanovenych podnikem,
a zlepsit tak i jeho ekonomickou prosperitu. Dal§im stézejnim pojmem je financni stabilita
podniku. Moznym vykyvam, které mohou v prubéhu financovani nastat, je potieba zamezit,
aby k nim dochézelo co nejméné. V dané chvili je tfeba stanovit jasné priority a dosdhnout
souladu mezi vydaji a ptfijmy. Dlouhodobé plany, jimiz jsou pravé investicni (developerské)
projekty, jsou zajistovany dlouhodobymi rozpocty. Pifed samotnym sestavovanim rozpoctu
je dulezité si zodpovedet nékolik otazek, které souvisi s aktualni financni situaci podniku,

- Jaky je obrat podniku?
- Jaké jsou fixni a variabilni naklady?
- Jaké jsou pfijmy a vydaje?

Obsahem dlouhodobého finan¢niho planu podniku by méla byt:
- aktualni analyza finan¢ni situace v podniku (jedna se piredevSim o vysledky
z predeslych let (pramér) a k tomu se bere v potaz soucasny ekonomicky vyvoj
podniku);

- plan trzeb (zde se manazer zabyvad plianem prodeje bytovych jednotek, ktery
je sestavovan na zakladé vytvorené cenové mapy v dané lokalité);

- plan penéznich tokt (objem vydaji na projekt a jejich kryti pfijmem z provoznich
¢innosti podniku).

Je dulezité pocitat 1 s aktudlni situaci podniku, aby se mohl vytvofit co nejrealngjsi financni
plan pro investi¢ni prilezitosti (projekty). Tato zpétna vazba muze naopak slouzit i jako
ptilezitost pfijit na véci, které by bylo dobré optimalizovat nebo modernizovat. Zaroven muize
ve vyrobe pfijit pravé zminéna modernizace, ktera by vedla k efektivnéj§imu postupu pfi praci
nebo by se na trhu zakomponovaly nové produkty. Dle Dvoraka (2016, 151 s.) je dulezité, aby
byly v rozpoctu zahrnuty vSechny naklady, i ty, které jsou Casto opomijené, jako naptiklad
ndklady na interni pracovniky organizace. Je to jedna z véci, ktera nasledn& zkresluje
ekonomicka kritéria tak objemného projektu. Autor dale uvadi, Ze neni dilezité mit podrobny
rozpocet pro kazdého zaméstnance ¢i pracovnika na daném projektu, ale pro orientaci je tieba
pocitat s primérnym finanénim mnozstvim.

3.3.1 Stanoveni nakladu

Néklady Ize délit na pfimé a nepfimé. Dle slov Dvoraka (2016, 152 s.) jde pfedev§im o vypocet
naklad vSech jednotlivych Cinnosti a slozek. Podle Martinovicové et. al (2019, s. 72) je
kalkulace nejpraktiCt€jsi zpusob fizeni nakladi. V tomto pfipad€, kdy se jednd o bytovou
vystavbu, jde predev§im o materidl, sluzby, lidskou praci, techniku, subdodavatele a jiné
realizacni Cinnosti. Pfimé néaklady jsou jasné spojené s projektem, tedy jsou to takové, které
muze rozpocCtar jednoznaéné vycislit (mzda zainteresované osoby, nafta spotfebovana bagrem,
cement, pisek aj.). Nepfimé naklady jsou hure identifikovatelné z diivodu toho, Ze se jedna
o naklady celého podniku, a tudiz je naro¢né je prifadit k nékterému z projekti. Podrobnéjsi
prehled ptimych nakladt ukazuje tabulka nize:
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Jak ukazuje tabulka nize, jedna se o hruby prehled nakladi spojeny s projektem.
Tabulka 1 Prehled pfimych nakladiu

Pfimé naklady Priklad

Naklady na pracovniky Mzdy, zdravotni a socidlni pojisténi,
prispévky

Naklady na material Beton, cihly, pisek, malta, lopata

Sluzby CETIN, BOZP

Cestovné Jizdné

Hmotny majetek Jerab, pocitace, telefony

Nehmotny majetek Software, ochranna znamka

Subdodavatelé Elektroinstalace, vzduchotechnika, sité

Zdroj: Vlastni zpracovani

Prehled nepfimych nakladd spojenych s projektem, jak uz bylo zminéno, nelze uplné
identifikovat. Jedna se spiSe o naklady celého podniku. Nicméné sam podnik si mize jednotlivé
nepiimé naklady pfifadit k danym projektim, se kterymi tyto souvisi. Pfehled nepfimych
naklada ukazuje tabulka nize:

Tabulka 2 Nepfim¢ naklady

Neprimé naklady Priklad

Neptimé osobni ndklady Neptimé osobni naklady spojené
s managementem

Provoz budov Spotteba energie, uklid a opravy budov
(v uzivani organizace)

Jednotliva oddéleni a jejich naklady Oddéleni marketingu, oddéleni ucetnictvi
a jiné

Dan¢ a poplatky Dang¢ a poplatky, které zCasti hradi podnik

Zdroj: Vlastni zpracovani

Tabulka vySe ukazuje hruby piehled neptimych nakladi, které se poji s naklady podniku.

3.3.2 Rozpocet projektu

Podle slov Dvoraka (2016, 153 s.) rozpocet projektu uvadi detailnéjsi specifikaci vSech vydaja
a jeho soucasti je i také rozpis piijma, tedy kryti nakladi. Mezi takové pozadavky rozpoctu

se fadi:

a)

b)

d)

jednotlivé rozdéleni polozek rozpo¢tu — dany postup by mél docilit
bezproblémového vyvoje a fizeni projektu;

uréeni podrobnosti a clenéni systému polozek v rozpoCtu — zde jde predevsim
o prehlednost a kvalitu sestaveného rozpoctu (praveé podrobnéjsi rozpocet mize mit
za nasledek lepsi prehled o vSech nakladech);

vychdzet z pravdivych tdaji — je dilezité pouzivat provérena a pravdiva data
(v opacném pripade dojde k chybé€ a ohrozeni projektu);

Casova osa projektu — dulezité kvili rozvrzeni (rovnomérnému) Cerpani nakladu.
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Nize uvedeny obrazek ukazuje rozpocet projektu pro dokonceni prvni ¢asti etapy, tedy BD1.
Obrazek 9 Rozpocet projektu

REKAPITULACE OBJEKTU STAVBY A SOUPISU PRACI

Kod: OZ_FAB
Stavba: Obytna zéna Fabrika - 1. etapa
Misto: Datum: 13.4. 2023
Zadavatel: Projektant:
Zhotovitel Zpracovatel:
Kéd Popis CenabezDPH[CZK]  Cenas DPH [CZK]
Naklady z rozpoétu 30,106,446.88 36,428,800.72
g"l_l;jﬂﬂ- Stavebni ¢ast 26,138,579.86 31,627,681.63
:‘aR L Stavebni ¢ast prace pro 1 PP-4 NP 12,865,199.38 15,566,891.25
;an 20218~ gtavebni cast1 PP 915,989.78 1,108,347 63
:'cR 2021-8-  oiovebni&ast 1 NP - byt 01-06 (255,32 m2) 3,023,669.22 3,658,639.76
:'dR 2021-8-  oiovebnigast2 NP - byt 07-12 (282,6 m2) 3,233.601.79 391265817
:‘: 2021-8-  oiavebniast 3 NP - byt 13-16 (279,13 m2) 3,328.812.05 4,027 862 58
:‘TR 2021-8- Stavebni €ast 4 NP - byt 17-19 (275,95 m2) 2,771,307.64 3.353.282.24
g’l_l;_gﬂﬂ- Konstrukéni éast 1PP-4 NP 2,463,485.00 2,980,816.85
:1_5_;021. Naklady na podlahovou plochu 0.00 0.00
T;?“z}um' Sklady - zaklady vytahu 529,769.12 641,020.64
TBI?1%D§1- Oploceni venkovni uprava ploch 974,612 90 1,179,281 61

Zdroj: Vlastni zpracovani

Ve fazi pfiprav se nachazi tvoreni rozpoctu pro dalsi faze, které je nutné mit pfipravené pro
budouci finanéni planovani.

3.4 Prodejni strategie, cenotvorba

V ramci ocenéni bytovych jednotek se obecné pouziva cena obvykla. Rozumi se tim cena,
kterd oceniuje stejnou nebo podobnou bytovou jednotku k danému dni, kdy se mé jednotka
ocenovat. Makléfi stanovuji ceny z cenovych programu, jako je napiiklad Cemap, kde se tvori
cena s piihlédnutim ke stavu nemovitosti. Pfi stanoveni ceny je dulezité zohlednit,
zda se nemovitost nachdzi pred rekonstrukci, nebo jestli je to novostavba, i jaky materidl byl
pouzit, nebo o jaky druh domu se jedn4, jestli panel, nebo cihla. K dalSim vécem, které je tfeba
zohlednit, patii, v jaké lokalit€ se nemovitost nachdzi nebo zda jsou soucasti nemovitosti néjaka
pravni omezeni ¢i vécna bfemena.

Pokud cenu obvyklou nelze z jakéhokoliv divodu urcit (napfiklad majetkové, rodinné ¢i osobni
vztahy), pouziva se cena trzni. Jde spiSe o odhadovanou c¢astku, na které se kupujici
a proddvajici dohodli.

Cena zjisténa se pouzivala dfive k zjiS§téni cen nemovitosti k ucelu dariové povinnosti k dani
z nabyti nemovitosti. Tato povinnost byla zrusena v roce 2020 s ucinky k prosinci roku 2019.
Nyni se uz nepouziva. Cena zjisténa se pouziva pouze v soudem nafizenych ptipadech,
kdy se vyzaduje znalecky posudek, tj. v pfipad€ soudnich sport.
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Cena je tvofena a stanovena na zakladé nakladi. VySe nakladd je pro stanoveni ceny
novostavby zasadni, dale se pfihlizi k ostatnim faktorim —kvalita vybaveni, standardy, lokalita.
Sam developer si propoctem musi stanovit, zda se mu vyplati v dané lokalité stavét s ohledem
na ceny obvyklé v tomto mist€. Neni rozhodné vyhodné postavit luxusni rezidenci s vysokymi
pofizovacimi naklady v lokalité, kde cena obvyklaje 50 000 K¢& za m? a proddvat za 150 000 K&
zam?>.

U secondhandovych nemovitosti cenu ovlivni pofizovaci naklady, které vydal ptivodni majitel,
respektive kolik dal za byt nebo za kolik postavil dim. To je jen jeden z faktort, déle se piidava
cena obvykld v misté a Case, porovnani se srovnatelnymi nemovitosti a faktory popsané
u lokality. Naptiklad pokud je nemovitost skvéla, ale je v zdtopové oblasti, jeji cenu
to automaticky srazi 1 o nékolik desitek procent bez ohledu na kvalitu a naklady.
U cen developerskych projekti — novostaveb se vypocet fidi cenou udanou developerem, ktery
vychézi z nakladi a predpokladaného zisku.

Lokalita ma na vys$i prodejni ceny urcité vliv. Jde o umisténi stavby vzhledem k obcanské
vybavenosti jako Skoly, Skolky, obchody, ufady nebo umisténi k centru obce, okraji obce,
sidlisti. Dalsim aspektem je tfeba vzdalenost od MHD, vlaku, tramvaje ¢i autobusu. Fakt, ze se
jednd o lokalitu klidnou k bydleni, je pozitivni aspekt oproti hluku, blizkosti silnice, ddlnice,
nebo vlakovych koleji. Faktorem je 1 kulturni a sportovni vyziti v lokalité. Parky, lesoparky,
koupani jsou dalsi pfidanou hodnotou, kterou kupujici oceni, a zvedaji tak hodnotu bytové
jednotky. Naopak negativné cenu nemovitosti muze ovlivnit i obecné znama oblast obydlena
tieba nepfizpisobivymi obCany, obestavend technickymi stavbami, tovarnami, které zvysuji
smog, prasnost, hluk.

Obrazek 10 Piehled vynosy za prodané byty

Piehled ocenéni bytovych jednotek a gar.stani Identifikace projektu
Cakovd L aovapocraf  Plocha y Trini
Poi. | Podadi | Jednota | omnat | velkost O cors sl bakonia | skep | Zamwddky | 2PN pognoa | Trimi hounota
ez balkond, teras 1am oras né plocha byt
asklepl ylu
m2
m2 m2 m2 m2 m2 m2 Ké/m? Ké

1 PP stani . 0
2 garéz 00 00 0
Celkem 0
1 1.NP byt 1 1kk 48 66 0,00 5,66 5231 51,49 69 500 3570 000
2 1.NP byt 2 1kk 3215 0,00 5,49 29 97 34,90 70500 2460 000
3 1.NP byt 3 1kk 4363 5,49 4230 46,38 69 500 3220 000
4 1.NP byt 4 Tkk 4712 528 38 64 4976 69 500 3450 000
5 1.NP byt 5 1kk 51,91 8,18 4512 56,00 68 500 3830000
6 1.NP byt 6 1kk 51,06 5,09 4998 5361 69 500 3720 000
7 2.NP byt 7 1kk 48 7 252 5,09 5208 70000 3640 000
8 2NP byt 8 Tkk 30,99 252 473 34,62 71000 2450 000
9 2.NP byt 9 1kk 4215 252 493 4588 70000 3210000
10 2.NP byt 10 1kk 449 5,04 10,46 52 67 70000 3680 000
11 2.NP byt 11 2kk 52 02 252 10,55 5856 69 000 4040 000
12 2.NP byt 12 1kk 49 98 252 10,05 56,07 69 000 3880 000
13 3.NP byt 13 3kk 76.14 10,79 10,66 86,87 68 500 5 950 000
14 3.NP byt 14 3kk 83,36 951 10,55 9339 68 500 6 390 000
15 3.NP byt 15 1kk 44,61 10,52 10,17 5496 70500 3870 000
16 3NP byt 16 1kk 47,94 10,73 12,28 59 45 69 500 4130000
17 4NP byt 17 4kk 105,98 12,19 27,80 12598 67 000 8440 000
18 4NP byt 18 3kk 88,56 12,09 1454 101,88 68 000 6 920 000
19 4NP byt 19 2kk 47,72 12,21 9,03 58,34 70000 4080000

Zdroj: Vlastni zpracovani

Obrazek vySe poukazuje na prodejni ceny jednotlivych bytovych jednotek v BDI.
Pti prodejnosti vSech bytd se pocita s piijmem 80 930 000 K¢. Toto je odhadni cena pfi
optimalnich podminkach prodeje. Firma pocita i s mensim vydélkem naptiklad z davodu
zmény materialu nebo techniky stavby, nebo neprodejnosti.
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V idedlnim pfipadé je tohle cilova Castka, které by mélo byt dosazeno pii prodeji vSech
bytovych jednotek. V cené jednotlivych bytl je obsazena cena bytové jednotky a sklepni koje.
Parkovani v tomto pfipadé€ bude zatim provizorni, nez dojde k vystavbé BD2 a BD3, které jsou
povolovany zaroven spodzemnim a nadzemnim parkovanim. Rezidentim BD1 budou
prednostné nabizena parkovaci stani, aby si tak mohli vybrat, kterd budou chtit. V rdmci
financovani je zde i procentudlni sleva pro zdjemce, ktefi by méli zajem koupit vice bytovych
jednotek. V piipad€, ze by nekdo projevil zdjem o vice bytovych jednotek, nalezi sleva 3 %
z celkové prodejni ceny nebo urCity pocet parkovacich stani zdarma. Stejna sleva plati i pro
kupuyjici, kteti slozi 90 % z celkové prodejni ceny pifedem na ticet developera a zbytek doplati
pfi kolaudaci domu a podpisu kupni smlouvy.

V rdmci planu prodejni strategie je dany postup nasledujici:

— Ustni rezervace — budouci prodavajici poskytuje moznost predb&zné rezervace po dobu
tii pracovnich dnd. V této dobé nebude nemovitost nabizet nikomu jinému. Zajemce
b&hem této doby musi uzaviit rezervaéni smlouvu. Ustni rezervaci je mozno provést
telefonicky, e-mailem nebo osobné. Po vyprseni lhity 3 dnd bez uzavieni rezervacni
smlouvy bude nemovitost nabizena dal§im zajemciim. S ustni rezervaci nejsou spojeny
zadné poplatky a je tedy mozné ji kdykoli zrusit bez jakékoli sankce.

— Rezervacni smlouva — uzavira se na osobni schiizce v kancelaii prodejce. Spolecné
si vysvétli podminky koupé nemovitosti a nasledné pfistoupi k uzavieni Rezervacni
smlouvy. Rezervacni poplatek 150 00 K¢ v¢. DPH je mozno uhradit bezhotovostné
bankovnim pfevodem, a to do péti dni od podpisu Rezervacni smlouvy. Rezervacni
smlouva nabyva ucinnosti po uhrazeni rezervacniho poplatku.

— Zajisténi financovani — Aby byl zjednoduSen cely proces koupé bytu, developer
ptipravil pro zdjemce doporucené varianty financovani. Jedna se pouze o navrhovany

postup — ke kazdému klientovi developer pfistupuje individualné a umoziuje
tak v ramci moznosti financovat ndkup podle sebe.
— Smlouva o smlouvé budouci kupni (SSBK) — V prabéhu rezervacni lhity

a po zajisténi financovani dojde k podpisu Smlouvy o smlouvé budouci kupni.
V té budou zakotveny podminky uzavieni samotné Kupni smlouvy. Hlavni podminkou
pak bude kolaudace projektu. Do ¢trnacti dnti od podpisu Smlouvy o smlouve budouci
kupni je zajemce povinen uhradit 20 % z kupni ceny v¢. DPH (od této Castky bude
odecten rezervacni poplatek) na bankovni ticet developera.

— Klientsky vybér — Zijemci muze byt nabidnuta moznost pfi objednani nékterého
nadstandardniho vybaveni bytové jednotky (napf. venkovnich zaluzii apod.) v souladu
s harmonogramem vystavby. Vzhledem k tomu, ze projekt je realizovan na zakladé
pravomocného tizemniho rozhodnuti a stavebniho povoleni, nemtze developer bohuzel
vyjit vstfic pozadavkim na upravu bytu, které se dotykaji stavebniho provedeni,
dispozi¢niho usporadani ¢i nadstandardniho vybaveni interiéru a jeho pfislusenstvi.

— Vystavba, kolaudace — Predpokladany termin dokonceni vystavby je konec roku 2023.
Po kolaudaci bude zdjemce vyzvan k podpisu kupni smlouvy a slozeni zbyvajici Casti
kupni ceny na ucet developera. Developer zajisti podani ndvrhu na vklad vlastnického
prava do katastru nemovitosti.

— Prevzeti bytu a Kupni smlouva (KS) — pfedpokladany termin je stanoven na konec
roku 2023. Po podpisu kupni smlouvy, thradé celé kupni ceny a prevodu vlastnického
prava k nemovitosti na zajemce dojde k pfedani bytu (podpisu pfedavaciho protokolu)
a zajemce se muze zacit st€hovat. Od okamziku predani bytu bude povinen hradit
vesker¢ poplatky spojené s uzivanim nemovitosti (a uzaviit smlouvy s dodavateli sluzeb
a energif).
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S vytizenim pomoci financovani bankou souvisi i cenotvorba bytovych jednotek. Zalezi na tom,
zda se budou brét v divahu uroky z ivéru na stavbu — tedy uvér developera. To ma urcité vliv
na ndklady na stavbu samotnou. V tomto pfipade vSak developer hradi bytovou vystavbu sam.

Pokud se jednd o uroky z avéru hypotécnich — budoucich kupujicich, vliv to ma také, ale neni
jediny. Zalezi na podminkéch banky i s ohledem na ocenéni bytové jednotky pro ucely zastavy.
Tady pokud developer cenu nadhodnoti a odhadce banky zédstavni hodnotu stanovi mnohem
nizsi, bude problém pro budouciho kupujiciho ziskat hypotécni avér bez ohledu na vysi trokd.
Piiklad: pokud bude cena za m? od developera 130 tis., protoze si napiiklad bude myslet,
ze dim je skvély, a odhadci banky stanovi hodnotu zdstavy maximalné na 70 tis/m?, potom
je velmi pravdépodobné, ze kupujici bud’ na hypotécni uvér nedosahnou anebo je to bude
motivovat k tomu vybrat si jinou nemovitost. VySe urokové sazby na samotny trh maji
samoziejmé velky vliv. Nizka urokova sazba kupujici motivuje ke koupi nemovitosti. Vyuziji
takzvané levné penize, zvlast pokud je urok nizsi nez inflace. Pokud se ale urokova sazba
zvedne, kupujici vzhledem k pfijmim dostane od banky mén¢ a také vySe mésic¢nich splatek
vyrazn€ji zatizi rodinny rozpocet. Zméni se tedy jejich priorita pfi vybéru nemovitosti, pajdou
do najemnich nemovitosti. Situace se zacne vyrovnavat ve chvili, kdy se ceny nemovitosti
zaCnou upravovat v reakci na vysokou urokovou sazbu a z toho plynouci nizsi poptavky
po nemovitostech. Napftiklad v roce 2021 byla urokovy sazba kolem 2 %, ceny nemovitosti
byly vysoké a stale se dobfe prodavalo. ZvySenim urokovych sazeb se hned ceny nemovitosti
nesnizily, ale trh zacal stagnovat. Nyni se ceny pomalu snizuji a ve chvili, kdy budou ceny
nemovitosti na takové arovni, Ze se kupujicim vyplati vzit si hypotécni avér za 6% urok a koupit
nemovitost fadoveé levnéji — umérné k vysi aroku, trh se opét rozebehne a poptavka s nabidkou
se vyrovnaji.

O technice oceniovani bytovych jednotek pojednava nasledujici obrazek, kde je nazorné
zobrazeno, jak jednotlivé ocefiovani jednotek vypada. Soucasti toho jsou i jsou jednotlivé
finacni rozdily naptiklad mezi patry €i dispozici bytu.

Obrazek 11 Technika oceriovani bytovych jednotek

umisténi v NP komplexu

obytna plocha 1.NP 2.NP 3.NP 4.NP 5NP B.NP 7.NP 8.NP 9.NP 10.NP

m? > m? <= -1 500 -1000 =500, 0 500 1000 1500 2000 2500 3000
od 0 do 35 m?2 0 35 70 500 71000 71500 72000 72500 73000 73500 74 000 74 500 75000
od 35,001 do 55 m2 35,001 55 69 500 70000 70 500 71000 71500 72000 72500 73000 73500 74 000
od 55,001 do 75 m2 55,001 75 68 500 69000 69 500 70 00! 70 500 71000 71500 72000 72500 73000
od 75,001 do 95 m2 75,001 95 67 500 68 000 68 500 69000 69 500 70000 70 500 71000 71500 72000
od 95,001 do 120 m2 95,001 120 66 500 67 000 67 500 68 000 68 500 69 000 69 500 70000 70 500 71000
od 120,001 do 300 m2 120 300 65500 66 000 66 500 67 000 67 500 68 000 68 500 69000 69 500 70000
od 300,001 do 999 m2 300 999 64 500 65000 65 500 66 000 66 500 67 000 67 500 68 000 68 500 69000
krok NP (K&) 500
krok dispozice (KE) 1000

Zdroj: Vlastni zpracovani

Technika ocenovani je u tohoto projektu nastavena timto zpusobem kvuli osvédcené prodejni
strategii. V pfipadé pohybu mezi jednotlivymi patry se jedna o zvySeni €i snizeni o 500 K¢
za metr ¢tverecni. V piipadé pohybu mezi dispozicemi se jedna o zvySeni €i snizeni o 1 000 K¢
za metr CtvereCni. V piipadé pohybu mezi patry je divodem lukrativnost bydleni, zatimco
u zmeény dispozic se jedna o jiné nakladové polozky.
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3.5 Ekonomické vyhodnoceni projektu

V této Casti bude pozornost vénovana ekonomickému vyhodnoceni projektu Zelend fabrika.
Pfi tvoreni rozpoctu projektu byly néklady vycisleny na 36 428 800,72K¢ k dokonceni prvni
etapy projektu. Je tfeba pfipomenout, ze naklady jsou pomérné nizsi, nez budou celkové
ndklady projektu. Je to z toho diivodu, Ze projekt je rozfazovan do n€kolika etap, takze celkové
naklady budou dosti vétsi. Dalsim aspektem nizs§ich naklada v této fazi je, ze soucasti neni
vybudovani podzemniho parkovani. To bude soucasti etapy dveé a tfi. Je to z toho divodu, ze pii
déleni pozemku se tato varianta zdala nejvice piijatelna. Budoucim rezidentim tak bude
umoznéno provizorni parkovani do doby, nez se vybuduje podzemni parkovani. To jim bude
nabidnuto s pfednostnim pravem a se slevou. V otazce vynosu je plan zietelny, a to pii prodeji
vSech bytovych jednotek vynosy v hodnoté 80 930 000K¢. Zpisob cenotvorby byl vysvétlen
v predeslé kapitole. Zde byly vynosy stanoveny na zaklad¢ studie cenové mapy v dané oblasti,
a byly zohlednény vSechny potfebné nalezitosti, které maji na cenu vliv jako napftiklad vnitini
nalezitosti jako velikost a dispozice bytu, sklepni kodje, parkovani a rozlozeni rezidence.
Situovanost, obCanska vybavenost, pracovni prilezitosti, lokalita a dalsi patfi do vné&jsich
nalezitosti, které jistym zptisobem ovliviiuji cenu.

V ramci ekonomického vyhodnoceni bylo dospéno k zavéru, ze nejlepsi metodou vyhodnoceni
bude metoda Net Present Value, tedy Cista soucasna hodnota. Dale k vyhodnoceni bude slouzit
Profitability Index, tedy index ziskovosti. Byla utvofena varianta optimisticka podle
predpokladaného vyvoje prodejnosti bytovych jednotek, a varianta pesimisticka se kterou
developer v pripadé€ problému také pocita.

Cista sougasna hodnota poukazuje na odlignost mezi oéekavanymi piijmy a naklady, které jsou
s vystavbou spojené. Obecné zde plati pravidlo, ze pokud je soucasnd hodnota kladna,
tak je mozné ji pfijmout, protoze to mé pozitivni vliv na celou firmu. V momenté€, kdy by cista
soucasna hodnota se ukazala negativni, nebo zadporna, tak musi byt zamitnuta tato investice,
protoze je ekonomicky nevyhovujici a tedy neuskutecnitelnd. Vzorec pro vypocet Cisté
soucasné hodnoty je: NPV = CFn /(1 + )"

NPV oznacuje Cistou souc¢asnou hodnotu. Déle vzorec pokracuje CF, coz oznacuje financni tok
2

penéz za kazdy rok. N oznacuje dobu zivotnosti projektu a r oznacuje urokovou miru (diskont),

jenzje 6 %.

Metoda Index ziskovosti se oznacCuje, zda se jedna o zisk, nebo ztratu v urcitém Casovém
obdobi. Jedna se tak o doplnéni NPV metody, nebot prave ta je dilezitym ukazatelem toho, zda
je projekt vynosny a bude tak mit dilezité postaveni pii rozhodovani a mozném pfijeti Ci
nepiijeti tohoto planu. Vzorec pro vypocet indexu ziskovosti je nasledujici:

n CFi

>y —

i=1 (1 +k)i
PI =

Co

V piipadé rozhodnuti developera na zakladé té€chto vypoctt, tedy NPV a PI, o tom, ze projekt
uskutecni, tak je nemozné, aby se tyto dveé metody kiizily. Pokud tedy NPV vyslo jako pfijatelné
pro zhodnoceni, tak metoda PI vysla také jako pozitivni.
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PI oznacuje index ziskovosti, CO oznacuje pocatecni investici, CFI oznacuje finan¢ni tok penéz
z investované ¢astky v roce i. Oznaceni k je diskontn{ sazba.

Vysledek se oznacuje t€mito zpusoby, pokud PI je vétsi nez 1, tak je investice je pfijatelna.
Pokud je PIrovno 1, tak je investice je bezvyznamnd. V pfipad¢ ale, ze vyjde PI je mensi, nez 1,
tak investice neni vyhodnd a neméla by se v zddném pripade uskutecnit.

V pfipadé jak optimistické varianty, tak v pfipad¢ varianty pesimistické vychazi PI je vétsi
nez 2. Pfesné uréeno v optimistické varianté¢ 2,096 a ve varianté¢ pesimistické 2,059. Oba
ptipady Ize teda vyhodnotit jako vyhodné a je mozné tak v projektu pokracovat.

Obrazek 12 Ekonomické vyhodnoceni projektu

Vstupni hodnoty

Naklady 36428 801
Vynosy 80930000
Diskont 6%

Optimisticka varianta
Viechny byty prodany na konci 1. roku

CSH 76 349 057
INDEX ZISKOVOSTI 2,096

Pesimisticka varianta

Prodané byty ke konci 1. roku 55680000
Prodané byty ke konci 2. roku 25250000
CSH 75000712
INDEX ZISKOVOSTI 2,059

Zdroj: Vlastni zpracovani

Obrazek predstavuje zakladni vstupni hodnoty, optimistickou variantu zhodnoceni
a také pesimistickou variantu zhodnoceni.

Projekt 1ze tedy vyhodnotit z ekonomického hlediska jako prospéSny a uskutecCnitelny.
V piipadé predlozeni prace developerovi bude vysvétlen postup vypoCti a obeznamena rizika
spojend s ekonomickym vyhodnocenim.

3.6 PR a marketing

V nasledujici kapitole je popsan ndvrh marketingového planu. Pldn je sestaven z nékolika Casti,
které jsou konkrétnimi kroky k dosazeni pozadovaného marketingového cile. Hlavnim cilem
tohoto planu je zvysit povédomi o probihajicim projektu Zelena fabrika, a tudiz také pomoct
pii nasledném prodeji nemovitosti. Dil¢imi cili jsou zvySeni povédomi o 60 %, v ramci
socialnich siti pak dosdhnout alespori 1500 sledujicich na firemnim instagramovém profilu.
Dile je to dosazeni 2000 sledujicich na facebookovém profilu projektu. V prvni ¢asti planu
je situacni analyza, ve které jsou popsany silné a slabé stranky konkurencni firmy. Soucasti
je také SWOT analyza. Druha cast planu je tvorenda marketingovou strategii. Na zaver
je sestaven potiebny rozpocet k realizaci marketingovych krokt a zptsob kontroly spravnosti
zvolenych kroku.
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Situa¢ni analyza mikroprostredi

Z hlediska dodavateld je nejvétsi hrozbou jejich pfipadné selhani, a to dodavatelt spole¢nosti
jako napiiklad ELMO — SA, MIZ nebo OBRplan. Kazdého z dodavatelti by v pfipad€ jeho
selhani bylo ¢asové narocné nahradit a je zde vysoka hrozba oddaleni dokonceni projektu.

Na developerském trhu jsou hrozbou neustale se vyvijejici technologie, které jsou pouzity pro
realizaci projektu.

Mezi nejvyznamnéjsi konkurenty spoleCnosti se fadi Byty Santova, Byty Unigov, Litona
a Santovka Living.

Tabulka 3 Zhodnoceni klicovych silnych a slabych stranek konkurence

Byty Santova

Siroka nabidka
nizké ceny
mensi pocet bytd

Silné stranky Slabé stranky
— obcanska vybavenost — vysokd cena
— situovanost — ruch
— sluzby — pfistupné verejnosti
— pracovni prilezitosti — mén¢ soukromi
— novostavba

Byty Unicov

Silné stranky Slabé stranky
— pfijatelna cena — umisténi vzhledem k zemédé€lstvi
— obcanska vybavenost
— pestra nabidka bytu
— novostavba

Litona

Silné stranky Slabé stranky
— skvéla lokalita — rekonstrukce
— dostupné MHD — Spatna dostupnost do Olomouce
— sluzby pobliz — dopravni vytizenost

Santovka Living

Silné stranky

Slabé stranky

centrum Olomouce

pracovni piilezitost
sluzby

— vysokd cena

— novostavba — ruch
— obcanska vybavenost — pfistupné vefejnosti
— MHD — méné soukromi

— v cené pouze byt

Zdroj: vlastni zpracovani

Ve vyse uvedené tabulce jsou znazornéné silné a slabé stranky pro byty Santova, Unic¢ov, Litona

a Living.
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Nize v tabulce 4 je znazornéna SWOT analyza pro Zelenou fabriku.

Tabulka 4 SWOT analyza
Zelena fabrika

Silné stranky Slabé stranka
— novostavba — niz§i povédomi mezi kupujicimi
— odpovidajici cena — postupna prostavénost
— centrum obce — naro¢na koordinace
— obcanska vybavenost — vytizeni firmy
— lesopark

— hromadné doprava
— Siroka nabidka

Prilezitosti Hrozby
— vysoké ceny ndgjmu — vysokd konkurence
— zajem o zivotni prostiedi kvuli parku — nové trendy ve stavebnictvi
— zajem o bezpeCi v ramci uzaviené — vysoké hypoteCni sazby
rezidence — ekonomickd situace

— vysokd cena energii za domy
Zdroj: vlastni zpracovani

Situac¢ni analyza makroprostredi

Z provedené analyzy marketingového prostfedi bylo zjisténo, ze mezi makroekonomickymi
vlivy ma nejvétsi silu prave technologicka oblast. Je dalezité, aby v této oblasti byly vyuzity
veskeré moznosti technologického pokroku a prispivalo se tak k neustdlé modernizaci.
Klicovym je ujasnéni, na kterou skupinu spotiebiteld dle demografickych faktori bude
komunikace cilena. Diky tomu je mozné ziskat naskok pred konkurenci v oblasti ziskdavani
novych zakaznik(. Zietel musi byt brana také na enviromentalni politiku podniku, ktera je
v dne$ni dobé velkym tématem a je potieba spolecnost modernizovat i v tomto ohledu. Je
dilezita snaha o co mozna nejmensi zatizeni zivotniho prostredi vlivem podnikani spoleCnosti.
Legislativni stranka je v odvétvi také velmi dualezita. SpoleCnost musi brat v potaz zakony,
které mohou podnikani ovlivnit. V piipadé nedodrzeni zakont a vladnich nafizeni hrozi
spoleCnosti postih za protizakonné jednani. Takové jednani mize vést k vysokych financnim
postihiim nebo také k ukonceni Cinnosti.

3.6.1 Marketingova strategie

Podle Tahala et. al (2022, s. 15) je marketing zaloZzeny na vymeéné hodnot mezi zdjemcem o
produkt a tim, kdo ho nabizi. Hlavnim marketingovym cilem, jak jiz bylo zminéno vySe, je
zvySsit povédomi o projektu u spotiebiteltl a zvyseni prodeji. Po provedeni potiebnych analyz
a vymezeni dilCich cili nasleduje jasné definovani marketingové strategie. KliCovou je pro
spoleCnost propagace, a to vzhledem k faktu, ze projekt Zelena fabrika je projektem, ktery je
témer na pocatku. Je také nutno brat v potaz, Ze propagace nebyla doposud plné realizovana.
Zpusoby propagace jsou prizpusobeny dnesni moderni dob€, povaze projektu, ale také
moznostem, které ma spolecnost VALTR, generalni dodavatel staveb, s.r.o., kterd projekt
realizuje.

V dnesni vysoce moderni dobé€ je k budovani znac¢ky a povédomi o ni klicova komunikace
firmy prostfednictvim socialnich siti. Jedna se o moznost, jak navazat kontakt se svymi
stavajicimi zakazniky, pfipadné jak ziskat nové. Jakmile ma spolecnost zakladnu sledujicich,
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je nasledna propagace produkt podstatné jednodussi a dochazi k Sifeni také mezi sledujicimi
navzdjem. Primarni je tedy zalozeni firemniho profilu na socialnich sitich Instagram a
Facebook. Tyto socialni sité patfi k nejpouzivané€jsi a odpovidaji také charakteru projektu.
Spréava socialnich siti bude fizend internim zameéstnancem, tudiz budou usetfené naklady. Cilem
je rozsifeni informaci o projektu a jeho prubéhu skrze socialni sit€ k co mozna nejvét§imu poctu
sledujicich.

Instagram profil

Instagramovy profil mize spoleCnost vyuzivat k pfiblizeni samotného projektu, ale také
k poskytovani informaci o postupu vystavby. Je zde mozné sdileni fotografii, ale také jejich
popisu. Pomoci tzv. pfibéht je mozné sdileni videi a fotografii v redilném Case, coz napomaha
k osobitéjSimu piistupu ke sledujicim. Mimo jiné vSak Instagram nabizi zaslani zpravy, tudiz i
timto zpusobem je mozna reakce spolecnosti na pripadné dotazy potencionalnich zakaznika.
Spole¢nost by méla byt na instagramovém profilu co nejaktivn€jsi a tak udrzovat kontakt
se sledujicimi. Pfidavani prispévkt bude naplanovano tiikrat tydné.

Nahled instagramového profilu se nachdzi v priloze.
Facebook

Druhou socidlni siti, kterd byla zvolend pro propagaci, je Facebook. Na facebookovém profilu
mohou byt sdileny fotografie a videa, ale také prispévky, které provedou sledujici pribéhem
vystavby, a nebo rozsahlejsi informace, které je potieba sledujicim sdélit. Komunikace
dulezitych informaci je v dnesni dobé prostfednictvim socialnich siti, konkrétné Facebooku,
mnohem rychlejsi. Zprava se tak dostane k potfebné skupiné piijemci a neni potieba
individualni komunikace. Facebook zpravidla pouzivaji také starsi generace, coz je pro projekt
pfinosné, jelikoz tato skupina je potenciondlnimi zakazniky. Pfidavani prispévki
na facebookovy profil bude napldnovano taktéz tfikrat tydné.

Nahled facebookového profilu se nachdzi v ptiloze.

SEO

Dalsim zpiisobem propagace, kterym spolecnost podpoii snahu zvysit nav§tévnost webovych
stranek, je SEO optimalizace. Tato metoda by méla zajistit, aby se webova stranka zobrazovala
na nejvysSich pozicich ve webovém prohlizeCi pfi vyhledavani souvisejicich dotaz jako
napiiklad ,,bydleni v Olomouci®, , byty ke koupi“ apod.

PPC reklama

Jedna se o formu placené reklamy, kterd je schopna zajistit spoleCnosti vy§si navstévnost
webovych stranek. Principem této reklamy je, Ze spolecnost plati podle proklikti na sviij web
pres reklamu. Tato reklama bude pouzita na webové stranky, které slouzi k nabidce realit.
Témito weby jsou napiiklad Sreality.cz, bezrealitky.cz apod. (ndhled v pfiloze). V piipadé,
ze spotiebitel vyhledava nemovitosti na téchto webovych strankach, je vysoka Sance, ze prave
tato cilend reklama jej zaujme. Hlavnim cilem je pfesmérovani spotiebitele skrze proklik
na webové stranky, které obsahuji bliz§i informace.

Billboard

Propagacni metoda formou billboardt byla zvolena jako forma zaujeti SirSi verejnosti. Jejich
umisténi je strategicky vybrano podél hlavnich silnic, tfi ve sméru ze Sternberku do Olomouce.
Nasledn& budou dva umistény piimo ve mésté Sternberk a tii dali ve méstd Olomouc,
jeden pak v blizkém okoli.
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Tento zpusob také odpovida charakteru propagovaného produktu a je na nemovitostnim trhu
Casto vyuzivan. Billboardy budou propagovat probihajici projekt. Jedna se o predstaveni
vizualu bytovych jednotek. Zaroveni budou odkazovat na socialni sit€ a také webové stranky,
kde se potencionalni zakaznici mohou o projektu dozvédét vice (ndhled v priloze).

Reklamni plocha

Spole¢nost VALTR, generdlni dodavatel staveb, s.r.o. vlastni stejnojmenny zdvodni tym
soutézici v Offroad Maraton, Africa Eco Race a Dakar. V ramci této skute¢nosti bude vyuzita
moznost reklamni plochy na zavodnich vozidlech. Dosah reklamnich kampani pro Ceskou
republiku za minulé obdobi ¢ini 15 %, coz je v ramci propagace pro spolecnost pfinosné.
Mnohdy jsou zavody, a tudiz zavodni vozidla, soucasti televiznich reportazi. Reklamni potisk
aut tak bude Sifen také televiznim vysilanim, coz spole¢nosti ptivede dalsi sledovanost.

Event marketing

Posledni propagacni akci a zaroven navdzadnim vztahu s vefejnosti je slavnostni dokonceni
stavby. Akce bude realizovana po uplném dokonceni stavby. V ramci této akce budou pozvani
nejvetsi dodavatelé spoleCnosti, potencionalni klienti a Sirokd vefejnost. Pozvan bude také
mistni tisk. Pro pfitomné novinafe a vyznamné dodavatele bude dale pfichystdno drobné
obdCerstveni.

Akce se bude konat pfimo na misté vybudovaného bytového komplexu ve venkovnim stanu.
Budou zde vystaveny vizualni podoby vnitinich prostort budovy. Nasledovat bude také kratké
shrnuti nejdualezitéjsich informaci a predstaveni samotného projektu. Hlavnim ucelem bude
rozsifeni povédomi o projektu, ziskani novych zakazniki a také slavnostni otevieni bytového
komplexu.

3.6.2 Marketingovy rozpocet
Na marketingovou kamparni bude spoleCnost s potfebovat maximalne 353 200 K¢ za jeden
mesic.

Tabulka 5 Marketingovy rozpocet

Rozpocet (1 mésic)

Polozky Cena (K¢) Poznamky

PPC 3000

Billboard 55 200 Grafika, tisk a prondjem
Sprava sociélnich siti 0

SEO 45 000 Optimalizace

Reklamni plocha 70 000 — 100 000 Polep auta

Event marketing Cca 100 000 —150 000

Celkem 273 200 — 353 200

Zdroj: Vlastni zpracovani

Nejdrazsi polozkou zvySe uvedené tabulky je Event marketing. Zde je potieba zajistit
obcCerstveni, fotografy, pronajem venkovniho stanu a také tiSténé vizualy. Na celou akci
je vyhrazeno maximalné 150 000 K¢&. Nasleduje reklamni plocha, kde je zapocitany tisk a polep
automobilu. Reklama na billboard a SEO reklama jsou vydajové dosti podobné. Cena
za mésicni pronajem plochy na devét billboardu, tisk a grafika vychazi 55 200 K¢ na mésic.
Za SEO reklamu si najata firma uctuje 45 000 K¢ mésicné. A nakonec se jedna o PPC reklamu,
ktera za cely kalendaini mésic vychazi na 3 000 K¢&.
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3.7 Vyhodnoceni projektu, vlastni prinosy prace

Firma Valtr, generdlni dodavatel staveb s.r.o. funguje na trhu pres 30 let a ma za sebou pfies
1000 realizovanych projektt, které byly uspésné dokonceny. I pres dlouhou dobu na trhu pfisla
na fadu nova vyzva, a to v podobé projektu Zelena fabrika. Jedna se o odlisny projekt, nez firma
doposud délala, ale firma je ochotna s odhodlanim tento projekt uskutecnit. V oboru
stavebnictvi, jez jsou zkuSenosti jednatele firmy vice nez ocenitelné dokaze firma uplatnit
i voboru developerstvi. Pravé zmifiované zkuSenosti budou velkym pfinosem pii tvorfeni
technickych postupt a nalézani jinych metod, ktery by tak cely projekt zpestfil, nebo zvysil
vynosnost. Tato pfilezitost bude vyhodnocena z pohledu ekonomického cistou soucasnou
hodnotou, ktera bude doplnéna indexem ziskovosti.

V ramci pruzkumu trhu bude provedena analyza konkurence jejimz pfinosem bude zmapovani
soucasnych developerskych projekti v dané lokalité€ a v pfipadé predbézného porovnani mize
byt projekt porovnan. Soucasti mapovani trhu je i cenova mapa, ktera bude vytvorena pro
cenotvorbu a urCeni prodejni strategie, ktera bude hrat velkou roli. Dal§im vyznamnym
pfinosem bude SWOT analyza, kterd porovna konkurencni projekty s pfipravovanym
projektem. Budou zde uvedeny silné a slabé stranky konkurencnich projekti. U projektu Zelena
fabrika bude doplnéna o ptilezitosti a hrozby, coz jsou vnéjsi uskali, které projekt mohou potkat.

Piinosem této prace bude teoreticko-metodologicka ¢ast, kde budou predlozeny odborné
poznatky a ty budou nasledné uplatnény v Casti analytické. Je tomu tak, aby pfi tvofeni
analytické ¢asti bylo mozné se o jednotliva tvrzeni opfit a nejedlo se tak pouze o nepodlozené
hypotézy. Analyticka Cast bude nasledné zaméfena na tvoreni praktickych vystupt jednotlivych
kapitol a navrzeni praktickych vystupt, které by v pfipad€ pouziti mohly byt vyuzity. Prace
je pfedevS§im zpracovana z divodu autorova zajmu na tomto projektu, jehoz se ucastni
v pfipadé predneseni realného vystupu developerovi. Jak uz bylo zminéno, vystupem této prace
bude jak ekonomické zhodnoceni, tak prizkum trhu z pohledu konkurence a cenové mapy
napii¢ Ceskou republikou sprimamim zamé&enim na oblast Olomouckého
a Moravskoslezského kraje.

Vlastnim pfinosem autora této prace je odborny rist a prohlubovani dovednosti, které ziskal
behem studia a praxe v tomto oboru. Autor této prace ma nadale motivaci pokra¢ovat v oboru
developerstvi, stavebnictvi a trhu s realitami. Zajimavym poznatkem této prace je stala chut
zajemcu nakupovat a chut’ developerskych firem stale tvofit nové projekty. Je to z toho divodu,
ze pokud by trh s nemovitostmi uplné stagnoval, tak by doslo k velkému dpadku v ekonomice
a mohl by to mit fatidlni nésledky. V pripadé, ze se ekonomicka situace v republice,
ale i globalng, tak Ize ocekavat narist zajmu.
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4 Zavér
Tato bakalafska prace pojednava o ekonomickém zhodnoceni developerského projektu vcetné

porovnani s konkuren¢nimi projekty v rdmci analyzy konkurence a nabizi tak ndvrhy,
jak je mozné cely projekt pojmout.

Cilem bakalarské prace bylo ekonomické zhodnoceni ptipravovaného developerského projektu
Zelena fabrika. Soucasti byla 1 analyza konkurence, kterda méla napomoci zorientovani se na
trhu s aktudlni konkurencni nabidkou v dané oblasti. Pfi zkoumani a tvofeni cenové mapy
v daném regionu, coz byla zakladni podminka pfi tvofeni prodejnich cen bylo nesmirné dulezité
objektivné zhodnotit situaci kolem projektu a stav ve kterém se oproti ostatnim projektim
nachazi. Pro uskutecnéni téchto cila byla jednou z potieb analyzovat klicova data a na zakladé
dat a dolozenych vypocti vécné vyhodnotit piinos prace a posoudit tak jeho uskutecnitelnost.
Vyhodou tohoto projektu je stale vznikajici stav, ktery je mozné v pripadé potieby pozménit
a vyhnout se tak nastdvajicim kolizim, které by nastaly.

Stézejnim bodem byla teoreticko-metodologicka Cast, ktera méla za ukol shromazdit dilezita
odborna data a tvrzeni o které bylo mozné se dale v analytické Casti opfit a potvrdit tak jejich
tvrzeni. Nejdiive byla popsana zvolena metodika prace a cile s niz souvisejici. V metodice byl
vysvétlen postup pii tvoreni teoreticko-metodologické ¢asti a analytické ¢asti a ¢eho je potieba
v téchto jednotlivych castech potfeba dosahnout v ramci plnéni jednotlivych dilCich cilt
celkové prace. V podkapitole tvorby podnikatelského zaméru byla vysvétlena metodika vzniku
podnikatelského zameéru a potrebné nalezitosti, které s tim souvisi. V teoreticko-metodologické
Casti je popsana projektova Cast z pohledu projektového managementu a postup, ktery mél
napomoci redlnému pohledu na vznikajici projekt. Déle v této kapitole byla vysvétlena situace
v oboru stavebnictvi a popis toho do jaké miry ma velky vliv projektovy management
ve zmin&ném oboru. Na zavér kapitoly je zmin&ny makroekonomicky vyvoj v Ceské republice
s vyvojem trhu nemovitosti. Byly vysvétleny jednotlivé ekonomické ukazatele a jejich zptisob
vyvoje. Jako doplnéni slouzi i vyjadieni guvernéra CNB, ktery se k aktualni situaci vyjadiuje
a pfedpovida mozny vyvoj jakym smérem se celd ekonomicka situace posune. Na konci této
kapitoly je i zhodnoceno a vyjadieno, jak vyvoj ekonomiky pusobi na trh nemovitosti.

Vyuziti teoreticko-metodologické Casti je znazornéno v analytické Casti, ktera se o odbornou
literaturu a jednotliva tvrzeni opird. V prvni podkapitole je zminén samotny projekt a jeho
predstaveni. Jedna se o developersky projekt v centru mésta, jehoz soucasti je lesopark. Jde tak
o vytvoreni harmonického bydleni a nadechem pftirody, a to vSe v samotném centru déni.
Projekt a jeho vystavba je rozdélena na nékolik etap v pribéhu nékolika let. V této podkapitole
je také uvedena problematika managementu, se kterym se projekt muze potykat a je stanoven
scénar, jakym zpusobem pfipravy probihaji a jeho plany, které zahrnuji. Nasleduje podkapitola
analyzy konkurence, kde jsou podrobné rozebrany aktuédlni developerské projekty v lokalité,
o niZ je hovofeno. Byly vybrany projekty z okolnich vétsich mést, které by méstu Sternberk
mohly konkurovat pfi rozhodovani o budoucim bydleni. V ekonomické casti, a tedy pfimo
v podkapitole finan¢niho planu je podrobné rozebran a vysvétlen finan¢ni plan, ktery byl
vytvoren a jaké nalezitosti musi byt splnény. Soucasti finan¢niho planu je i rozbor naklada,
které budou vynalozeny na vystavbu a dokoncCeni prvni budovy. Je zde dodan i pfimy
polozkovy rozpocet ve kterém je uvedeno za kolik budou jednotlivé ¢asti stavebnich praci
dokonceny. Cenotvorba a prodejni strategie, jenz je dal§i podkapitolou analytické casti
poukazuje na prodejni ceny a jejich zptisob tvoreni. Je i vysvétleno, jakym zptsobem se piihlizi
na okolnosti jako pfisluSenstvi prodavané s bytovou jednotkou, dale naptiklad jaky vliv
ma lokalita na bydleni, jakd je obcCanskda vybavenost, nebo jakou pracovni pfilezitost
zde zajemci mohou najit. VSechny tyto aspekty byly zohlednény a objektivné zhodnoceny
pfi stanoveni prodejni ceny.
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Ocenovani probihalo zpisobem prodeje za metr Ctverecni podlahové plochy bytu.
Je zde naptiklad uvedeno i1 pro zajimavost jaky je rozdil mezi cenou obvyklou, cenou trzni,
nebo pii stanoveni ceny soudem pfi tvofeni odhadu nemovitosti. V predposledni podkapitole
jsou uvedeny vypoéty a jakym zpisobem byl ekonomicky vyhodnocen cely projekt. Byla
pouzita metoda Cisté soucasné hodnoty podlozena indexem ziskovosti. Byly vytvoteny dvé
varianty, jedna optimistickd a jedna pesimistickd, kterd v pfipadé zmény na trhu, nebo kvuli
problému s projektem muze nastat. Developer tak pocita i s mensi vynosnosti pfi zhodnoceni
vSech rizik, které mohou nastat v této nevyzpytatelné dobe. Posledni podkapitolou je PR
a marketing, ktery byl vytvofen pro vétsi zviditelnéni projektu a dostani se tak do vét§iho
podvédomi potencionalnich zajemcti o nové bydleni. Jako lokalita zaméfeni byl vybran
Olomoucky a Moravskoslezsky kraj. Byly zde uvedeny techniky zviditelnéni, jejich grafickeé
navrhy, které jsou uvedeny v piilohach. VSe je doplnéno rozpoctem, ktery uvadi finance
vynalozené na marketing.

Zavérem Je tedy podlozeno to, ze projekt je vhodné a uskuteCnitelné realizovat. Tato prace,
ktera hovori o projektu z objektivniho pohledu a je podlozena né€kolika zptsoby je piijatelna
ke schvdleni developerem a bude mu tedy predlozena. Pokud bude nédvrh pfijat a bran v potaz
jako pfinosny, bude ho moci byt vyuzito pti dokonCovani prvni faze, nebo pfi tvoreni dalSich
etap projektu. Hlavnim pfinosem této prace je ekonomické zhodnoceni, které je pozitivni.
Dalsim pfinosem je analyza konkurence, kterd uvadi konkurencni projekty, které by mohly
ohrozit prodej projektu Zelend fabrika. K tomu je v marketingové ¢asti ptidana SWOT analyza,
ktera hodnoti silné a slabé stranky, prilezitosti i hrozby. Dale jsou uvedeny silné a slabé stranky
konkurenénich projektt.
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Piilohy
Priloha 1 Nahledy

Nahled Facebooku

504 To se mi libi - sledujici (508)

FABRIKA o Tosemilibi  Q Hiedat

Prispévky Informace Zminky Recenze Sledujici Fotky Daldi -

Zdroj: vlastni zpracovani pro Facebook (2023)
Néhled ppc reklamy

L} @ bezrealitky.cz h +

bezrealitk Nemovitosti  I§ Ak&ni nemovitosti  Premium profil  Sluzby Cenik inzerce nasionouT NemoviTosT B  EESIEE®)
vV

Bludov - Novy Malin

@ ostleimay Vyhledavat pfi pohybu v mapé >

PRONAJEM BYTU

Santova, Olomouc-mésto, Olom...
Libina RyZovilté
) 24k 7%m

MHD & minut pésky + Casteénd vybaveno + Vytah
+ Parkovéni - Gara2 - Balkén 9 m* - Terasa 9 m*

16 000 K& + 4000 ke

X » PRONAJEM BYTU
Cerné cesta, Olomouc - Klaster...
a
oa ) 24k a2m
MHD 3 minuty pésky - Casteéné vybaveno
{

Zdroj: vlastni zpracovani na portdl Bezrealitky (2023)




Néhled Instagramu

27 825 183
Prispévky Sledujici Sleduji
FABRIKA
Upravit Sdilet profil +2

@ Q ® O

Zdroj: vlastni zpracovani na Instagram (2023)

Nahled billboardu

Zdroj: vlastni zpracovani na billboard (2023)
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Priloha 2 Naklady na jednotlivé byty

SOUPIS PRACI

Stavba:
Obytna z6na Fabrika - 1. etapa - naklady na podlahovou plochu
Objekt:
MR 2021-8-9-3 - Naklady na podlahovou plochu
Misto:
Zadavatel:
Zhotovitel:
P& Tg Kéd Popis MJ Mnozstvi
Naklady soupisu celkem
p HSV Prace a dodavky HSV
F
D 9 VypocCet
L
D 95 :Naklm bytovou jednotku dle podlahové plochy :
1K 95-01 ‘Byt& 01 46,2m2 c/m2 1207 529,400
K 195-02 ‘Byt& 02 31,8m2 c/m2 831 156,600
K :95- 03 ‘Byt&03  43m2 c/m2 1123 891,000
K :93-04 ‘Byt&04  459m2 c/m2 1199 688,300
K 95-05 ‘Byt&05 50,9 m2 c/m2 1 330 373,300
K :95- 06 ‘Byt& 06  38,5m2 c/m2 1006 274,500
K :95-07 ‘Byt & 07 48,3 m2 c/m2 1262 417,100
K 195-08 Byt £08  33,3m2 c/m2 870 362,100
K $95-09 ‘Byt & 09 45,6 m2 c/m2 1191 847,200
K 195-10 Byt & 10 50,5 m2 c/m2 1319 918,500
K 9511 Byt&11  532m2 c/m2 1390 488,400
K 19512 Byt&12  51,8m2 c/m2 1 353 896,600
K 195-13 Byt 613 81,7 m2 c/m2 2 135 392,900
K 195-14 Byt&14 89,01 m2 c/m2 2 326 454,370
K :95-15 Byt&15 52,8 m2 c/m2 1 380 033,600
K 95-16 Byt&16  557m2 c/m2 1 455 830,900
K 9517 Byt&17  127,6m2 o/m2 3 335 081,200
R e e
....... T . i PSP

Zdroj: vlastni zpracovani



Priloha 3 Prezentace

Ekonomické zhodnoceni developerského projektu Zelena fabrika

Michal Valtr, PEMBCO2

~ L, VSEM
Resena
problematika

uvod problém pristup
Otézku bydleni Fesil Obor developerstyi Na zékladé zkoumani

v Zivoté a fFesit bude kazdy a stavebnictvi pati mezi vyvoje a stavu projektu
jedinec. Bohuzel ted’ neni nejvytizen&jsi obory byly vytvofeny analyzy
moc pfizniva doba jak pro v ramci ekonomického a doporuceni, které v
zédjemce o bydleni, tak sektoru. Cilem této prace pripadé zakomponovéani
developery. Byt je bude ekonomicky do priprav pomohou
momentdalné vatsi zajem zhodnotit pFipravu projektu zocelit své

0 najemni byty, developefi developerského projektu prednosti a vice

neotali a dal tvofi nové Zelena fabrika. se zviditelnit.

projekty.

v



Postup reseni

zdroj

Hlavnim zdrojem

k vytvofeni prace

je odborna literatura
pfimo souvisejici s
tématem. Jako podklad
slouZily i pfipominky

od developera. Dalsim
zdrojem informaci byly
odborné clanky a studie,
které byly dohledany

Vysoid d<ola exonomie a

: ¥
.7!’_.

nanagementy

ziskavani

Na zékladé poznavani
projektové studie a
informaci poskytnutych
developerem byly
ziskany potfebné
informace k vytvofeni
analytické ¢asti véetné
studii a analyz, které
se v praci objevuji.

LVSEM

zpracovani

V teoreticko-metodologické
&asti byla pozornost
vénovana k zisku
potfebnych informaci k
uceleni postoje k dané
problematice. Zpracovani
viech pfiloh bylo
inspirovéno praxi v daném
oboru a odbornou
literaturou. Analytickd &ast
se vénuje uZ pouze projektu
Zelena fabrika.




Wsledky préce - ekonomické vyhodnoceni a SWOT analyza WVSEM

Vstupni hodnoty

Nékdady 36428801 Sibé strénka
Vynosy 80930000 novostavba niz3f povédomi mezi kupujicimi
Diskont 6%

odpovidajici cena postupna prostavénost

imisti i trum ob nérotn4 koordii
Optimistickd varianta centrum obce 5 ito

Viechny byty prodany na konci 1. roku obZanské vybavenost wytiZeni firmy

lesopark

|% | 76349 057 | hromadné doprava
I 2, Siroka nabidka

Pesimisticka varianta Hrozby
Prodané byty ke konci 1. roku 55680000 vysoké ceny néjmu vysokd konkurence
Prodané byty kekonci 2. roku 25250000 zéjem o Zivotni prostiedi kviili parku nové trendy ve stavebnictvi
zéjem o bezpeéi v rdmci uzaviené rezidence vysoké hypoteén( sazby
|EsH 75000712 e - s
cena enel zadom ‘ekonol S| ice
INDEX ZISKOVOSTI 2,059 i e e

Zdroj: vlastni zpracovani

Vzorova prezentace VSEM
Vysokd Skola ekanomie a managementy

Vysledky prace

» Ekonomicky silny projekt
» Marketingové pestra strategie

+ Uspé&&né zmapovani konkurence
« Konkuren¢né schopny projekt

- Motivace ze strany developera
pro dokonéeni cel ho projektu

ZELENA 5 : , ' -
FABRIKA v 5 ks . . 1 » Velkd poptdvka po projektu
e 2 5 ; Zelena fabrika

VI




VSEM
Doporuceni

Na zakladé vysledkl Ize doporuéit.....

1. Projekt bude profitovat hlavné z jeho myslenky o vytvoreni harmonického
prostiedi pro kazdého jedince a osobnimu pFistupu ke kaidému zdjemci.

2. Zaméieni na marketing pfFinese vétgi zajem o projekt v okoli vystavby.

3. Z ekonomického hlediska i pfi zvy$eni nakladd bude projekt stale profitujici.

VSEM
Zaver

Prace pFinesla, Ze developersky projekt Zelena fabrika ma velky
potencional byt aspésnym a profitujicim projektem s pééi o budouci
zajemce o bydleni
) Resenim pro vétsi Gspé&$nost byly provedeny analyzy, které napomohou
k lepsi pripravé a snadné&jsim prib&hem celého projektu.

@ Problematika byla posunuta diky analyze konkurence a makroekonomickym
vyzkumem a vyzkumem s trhem nemovitosti.

Vil



DEKUJI ZA

POZORNOST

Zdroj: vlastni zpracovani
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