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Uvod do trhu
s hemovitostmi
a developmentu

Ing. arch. Michaela Kloudova
Petr Urbanek

1. Nemovitost obecné

S nemovitostmi ve vSech predstavitelnych formach prichazime do styku
vSichni. Vlastnictvi pozemk( a budov, jeho stabilita a jistota, poradek

v jeho registraci patfi ke klicovym faktordm dlouhodobé ekonomické

a socialni Uspésnosti kazdé zemé nebo spolecnosti. BEhem vice nez
Ctyricetiletého predrevolucniho experimentu (z hlediska délky zivotnosti
nemovitého majetku vlastné neprilis dlouhé doby) se prostredi nasi
zemé promeénilo témér katastrofalné. Jednim z hlavnich dlsledkd této
promény byla bezmala absolutni devastace vztahu k nemovitému
majetku, ktery patfil z valné vétsiny véem, ve skutecnosti vSak nikomu.
Tato devastace méla negativni vliv nejen na cisté ekonomickou oblast,
ale i na oblast Zivotniho prostredi, a to jeho fyzickym i estetickym
zpustosenim. Tim poznamenala desetileti a staleti vytvarené socialni
struktury krajiny, mést a vesnic.

Béhem poslednich tficeti let je mozné sledovat, jak nemovitosti hraji
pozitivni roli v kultivaci zivotniho prostfedi a trh s nemovitostmi kladné
ovliviiuje mnoho ekonomickych sektor - stavebnictvi, bankovnictvi
a sluzby (pravni, ekonomické, medialni, realitni poradenstvi, spravu
a udrzbu budov apod.). Nemovitosti jsou pfimo nebo nepfimo jednim
z nejvétsich zdrojl tvorby pracovnich mist. Dan z nemovitosti je jedina
dan, jejiz vynosy smérfuji pfimo ,do kapsy” prislusné méstské spravy.

Zaroven vsak hraly nemovitosti - resp. skutecnost, Ze banky
ignorovaly elementarni zakony trhu s nemovitostmi - hlavni roli

v bankovni krizi, a to v té, ktera probihala v CR na konci devadesatych
let, a také v posledni globalni ekonomickeé krizi, jez zacala v roce 2007.
Zabyvame-li se trhem s nemovitostmi v prostfedi svobodného
trhu, existuji zakladni pravidla, jejichz dodrzeni - pfi spravném pouziti
selského rozumu - vede ke spravnym rozhodnutim, za kolik, kde a jak
koupit byt, tovarnu, investovat do nakupniho centra, hotelu apod.:

Nemovitost ma stalou polohu (lokalitu), ktera urcuje jeji hodnotu.
U pozemkd a staveb nelze ze dne na den

ménit jejich velikost a zpUsob vyuziti.

Zhodnoceni pozemku vystavbou ma vliv na jeho hodnotu,

ale neni zavislé pouze na vili vlastnika pozemku.

K pozemkiim a stavbam se mohou vazat odlisSna

vlastnicka a uzivatelska prava (napriklad najemni

smlouva, vécné bfemeno, pravo stavby).

Jednou prodana nemovitost se na trh znovu nemusi nikdy dostat.

Podle ¢eského pravniho fadu je stavba soucasti pozemku'. Historicky

vSak existuji pfipady, u kterych stavbu vlastni osoba odliSna od vlastnika
pozemku.

1 §506 obcanského zakoniku (zdon ¢. 89/2012 Sb.) Kapitola I.




Existuji tfi hlavni dlivody, pro¢ vlastnime nemovitosti:

1. Nemovitost vyuzivame sami - slouzi k uspokojeni vlastnich
potfeb prostoru pro bydleni, podnikani, odpocinek
nebo socialni, kulturni a technické vyuziti.
2. Nemovitost vlastnime jako investicni komoditu.
3. Specidlni zdjem - nemovitost slouzi k uspokojeni
emotivni potfeby, ktera prevazuje nad investi¢nimi
¢i uzivatelskymi zajmy nebo potrebami.

DUvodu, pro¢ vznikaji developerské projekty, existuje mnoho. Z valné
vétsiny se vsak jedna o dlvody investi¢né obchodni. U investicniho
pristupu k nemovitostem plati zakladni vztah mezi rizikem?, vynosem?
a likviditou®. U optimalni investice jsou vSechny tyto tfi parametry ve
vyrovnaném vztahu. V. momenté, kdy se rozhodneme investovat do

nemovitosti, a to i nejen jako investicni komodity, je tfreba mit na paméti

nasledujici pravidla:

» Neexistuje jednotny statisticky pFistup ani

jednotna regulace trhu s nemovitostmi.

Neexistuje centralizovany zpUsob, podobny burze cennych

papir(, jakym by se s nemovitostmi obchodovalo.

Prodej nebo nakup nemovitosti jsou vzdy otazkou

spise mésicl nez dnd nebo tydn(.

+ V pfipadé investice do developerského projektu je investor

do projektu ,,osobné” zapojen po dobu mnoha let.

Investice do nemovitosti nebo nemovitostniho developerského

projektu obvykle vyzaduje zapojeni a koordinaci

mnoha odbornik(l z mnoha rozlicnych profesi.

+ Koupé a uzavreni najemni smlouvy predstavuji pro zucastnéné
strany ve valné vétsiné pfipadd vydaj, resp. pfijem nebo zavazek,
pfi nichz se v ramci jedné transakce mUze jednat o velké castky
v porovnani s valnou vétsSinou jinych investic¢nich aktivit.

2 Mira rizika se u jednotlivych investic muze lisit. U nemovitostniho developmentu
je mira rizika vétsi, samozrejmé zalezi na typu developmentu. V investiénim
prostiedi vzdy plati, Ze vy$si mira rizika predstavuje vyssi pozadavek na
miru navratnosti konkrétni investice a jeji likviditu (viz likvidita).

3 Vynos je souhrn penéznich ¢astek ziskanych z ¢innosi podnkiatele
za vymezené Casové obdobi. Opak nakladd.

4 Pojem likvidita se nejlépe ukaze, kdyz budeme vychazet z vyznamu anglického slova liquid, tedy
tekuty, kapalny. V oblasti financi likvidita znamena schopnost ,pfeménit se” (na penize nebo
obchodovatelny majetek) a urcuije, jak rychle mazeme investici €i jinou komoditu pfeménit
na hotové penize. Likvidni tedy zjednodusené znamend snadno obchodovatelny. RozliSuje se
penize. Vysokou likviditu maji aktiva (majetek), ktera jdou rychle vyménit za hotové penize.

U firem a instituci se likvidita méfi za pomoci finan¢ni analyzy a je ukazatelem miry schopnosti
daného podniku preménit svij majetek (aktiva) na penize pro pokryti vS§ech svych splatnych
zéavazk(, pfi minimalnich nakladech. Vysoka mira likvidity v tomto pfipadé znamena, ze je
podnik solventni a je schopny své kratkodobé zavazky (splatné do 1 roku) vcas splatit.

Uvod do trhu s nemovitostmi a developmentu

Nemovitosti jako investicni komodita maji na rozdil od cennych papird,
zlata, cennych kov( nebo surovin jiny rizikovy profil, jak je vidét
v uvedené tabulce:

Volatilita vynosu z investic v %

akcie 30,3
drahé kovy 14,1
nemovitosti 9,5

> Obr. 1: Porovnani nestalosti investi¢nich nastroji — zdroj: IPD 2006

Nemovitosti jsou tedy velmi stalou investi¢ni komoditou, ktera logicky
(bereme-li v Uvahu stav trhu, ktery neni ani na vrcholu konjunktury, ani
na dné deprese) nabizi nizsi, ale stabilni vynosy a relativné nizké riziko
poklesu hodnoty investice.

Pfi pohybu na nemovitostnim trhu nebo pfi provadéni investic do
nemovitosti je treba mit alespon zakladni pfedstavu o tom, jakym
zplsobem a z jakych zdrojli jsou prostiedky na nemovitosti ziskavany
a pouzivany. Pro primarni orientaci slouzi schéma Prehled finan¢nich
tokd pfi investici do nemovitosti.
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> Obr. 2: Schéma — Pfehled finan¢nich tokd pfi investici do nemovitosti.

Dalsi skutecnosti, kterou se odlisuji investice do nemovitosti od jinych
investi¢nich komodit, je nutnost se o nemovitost aktivné starat, a to
v mife, ktera je nesrovnatelna s vétsinou ostatnich investi¢nich komodit.
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Aktivni investicni péce o nemovitosti je navic multioborova
aktivita, vyzadujici koordinaci nebo splnéni ¢asto protichlidnych
ekonomickych a technickych potreb, Uzemné planovacich omezeni
nebo napf. politickych zajm, a to vse tak, aby byly naplnény vSechny
zakonné normy a pozadavky.

2. Hodnota nemovitosti

Hodnota nemovitosti je uréovana mnoha faktory. Vlastnik konkrétni
nemovitosti ma jen velmi maly vliv - pokud viibec néjaky - na to, aby se
béhem doby, kdy nemovitost vlastni, nékteré z téchto faktord upravily
ve prospéch zvyseni hodnoty nemovitosti. Proto je potfeba uz pfed
rozhodnutim o provadéné investici se zvlastnim dlrazem a peclivosti
prozkoumat, analyzovat a vyhodnotit zejména ty faktory (rizika), které

vlastnik ovlivnit prakticky nemuze. Jde o nasledujici dva zakladni faktory:

+ Lokalita - jeji prihodnost pro zamyslené vyuzZiti - a vyhled, zda se
budou vlastnosti lokality s ohledem na zamyslené vyuziti konkrétni
nemovitosti nebo investicniho zaméru vyvijet ve strednédobém
a dlouhodobém ¢asovém horizontu pozitivné. Vhodnost lokality ke
konkrétnimu investicnimu zaméru nemovitosti zavisi na méritku,
ve kterém se hledani umisténi nemovitosti odehrava. Investor se
mUze zabyvat vybérem vhodného svétadilu, zemé&, mésta, Ctvrti
anebo konkrétniho mista. Pri investicich do nemovitosti je tfeba si
uvédomit, Ze mimo vyjimecnych pripadl monopolniho vlastnika
(napt. Bata - Zlin, Skoda auto - Mlada Boleslav) nebo subjektu
majiciho rozhodujici vliv na chod velkého GUzemi jsou parametry
lokality vlastnikem nemovitosti ovlivnitelné
pouze nepfimo, a to minimalné, anebo vibec.

+ Stav trhu v dobé, kdy nemovitost kupujeme, pronajimame,
prodavame apod. Vzdy je tfeba brat zfetel na to, Ze trh
s nemovitostmi ma mnoho uUrovni. Zakladni déleni trhu
s nemovitostmi je jednoduché. Délime ho na: (1) nemovitosti
urcené k uceldm podnikani, (2) nemovitosti k ucellim bydleni
a (3) nemovitosti k ostatnim uceltm. U kazdé z téchto kategorii
je treba dale rozlisit, zda se jedna o (i) trh uzivatelsky - najem
nebo (ii) koupi nemovitosti pro vlastni vyuziti &i (iii) koupi
nemovitosti jako investicni komodity bez umyslu ji kdykoli
vyuZzivat. Zejména u nemovitosti uréenych k podnikatelskym
uceldm je pak mnoho dalsich podurovni (napf. podle konkrétniho
typu vyuziti), kde mohou platit zcela odlisna pravidla. Napfiklad
trh s hotely je zpravidla ovlivhovan uplné jinymi pravidly nez
trh s kancelarskymi nebo maloobchodnimi prostory.

Zakladni poucka, a to nejen v oblasti trhu s nemovitostmi, zni, ze

bézny, tj. nemonopolni vlastnik nebo investor do nemovitosti situaci
na trhu ovlivnit nemaze. ,Pro forma” autor uvadi to, Ze stav trhu ma na

Uvod do trhu s nemovitostmi a developmentu

odbytovou hodnotu nemovitosti nezanedbatelny vliv. Dalsim ddlezitym
faktorem, ktery ma na hodnotu nemovitosti vyznamny vliv, je technicky
stav konkrétniho pozemku nebo na ném umisténé stavby. Na rozdil

od predeslych dvou zminovanych faktor( mtze vlastnik tento stav
podstatné ovlivnit (i kdyz tfeba

za nemalou cenu).

3. Nemovitostni developersky projekt obecné

Obecnou charakteristikou nemovitostniho developerského projektu®

je zamér investora upravit parametry konkrétni nemovitosti tak, aby na
konci celého procesu byla hodnota této nemovitosti vyssi. V optimalnim
pripadé to znamen3, Ze postupujicimi investicemi v ¢ase se hodnota
konkrétni nemovitosti zvysuje tak, aby investorovi poskytla ocekavanou
navratnost.

Nemovitostni developersky projekt ma sest dllezitych fazi. Jednotlivé
faze maiji rizny vliv na vysledek projektu a pfinaseji rGizné pfrilezitosti ke
zvySeni hodnoty, ale zaroven predstavuji rliznou Uroven rizik, jez mohou
naopak celou investici znehodnotit.

Faze O - akvizice
Vyhledani, analyza, priprava a realizace investice do konkrétni
nemovitosti.

Faze 1 - pripravna faze®

Vsechny ¢innosti vedouci k vytyceni umisténi, objemu a vyuziti
nemovitosti, projednani navrhu stavby s klicovymi aktéry a ziskani
pripadnych kladnych rozhodnuti tykajicich se vlivu projektu (stavby) na
Zivotni prostredi.

Faze 2 -povoleni zaméru®
VSechny ¢innosti vedouci k ziskani vSech prav stavebné realizovat
planovany projekt.

Faze 3 - vybér dodavatele stavby

Vsechny ¢innosti souvisejici s pfipravou realizace projektu véetné
vybéru dodavatele stavby a vedouci k tomu, aby stavebni realizace
probéhla v planované kvalité, aby byly optimalizovany stavebni naklady
a byl dodrzen ¢asovy harmonogram. Zaroven musi byt dokonceny
vSechny c¢innosti, které jsou potrebné k podpofe a realizaci procesu
prodeje nebo pronajmu, pfipadné k tomu, aby byl samotny prodej nebo
pronajem realizovan.

5  Projekt mizZzeme chéapat jako ukol, ktery ma specifické vlastnosti, je jasné casové ohraniCeny
(méa zacatek a konec) a tvori svij vlastni socialni systém. Kazdy projekt je unikatni.

6  Uginnosti nnového stavebniho zakona (Zakon &. 283/2021 Sb.) mizi z legislativy
termin Gzemni rozhodnuti a stavebni povoleni. Uzemni rozhodnuti ve fazi 1 nahrazuje
pfipravna faze. Stavebni povoleni ve fazi 2 nahrazuje termin povoleni zaméru.

Kapitola I.



Faze 4 - realizace stavby

VSechny ¢innosti zajistujici stavebni realizaci projektu v kvalité, ndkladech

a harmonogramu tak, jak byly naplanovany. Dokonceni pfevazné vétsiny

¢innosti tykajicich se pronajmu nebo prodeje prostor ¢i celého projektu.
Stavebni realizace tvofi 60 % - 80 % celkovych investicnich nakladd.

Faze 5 - uvedeni do provozu

Vsechny ¢innosti spojené s uvedenim projektu do provozu a konecné
uzavfeni projektu z technickych, ekonomickych a administrativnich
hledisek.

Optimalni a efektivni realizace nemovitostniho developerského
projektu spociva zejména v uméni definovat rizika a stanovit spravné
preference jednotlivych ¢innosti nebo oblasti ¢innosti a urcit kritéria,
ktera budou eliminovat ¢i minimalizovat rizika ve spravném poméru
k pozadovanému zvysovani hodnoty investice, a to v§e predtim, nez do
projektu vstoupime.

Je tfeba si uvédomit, Ze realizace nemovitostniho developerského
projektu je zcela multidisciplinarni obor, ve kterém se investor musi dobre
orientovat.

A 120%
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-\
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NAKLADY
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\\

0%

40%

Faze O Faze 1 Faze 2 Faze 3 Faze 4 Faze 5

kumulativni naklady
vliv investora

> Obr. 3: Faze developerského projektu

Ve fazi pripravy projektu ma investor nejvétsi moznost ovlivnit vyslednou
podobu a hodnotu budouci stavby pomoci peclivé pripravy a adekvatniho
casu vénovaného proftizeni navrhu projektu. S postupujicimi fazemi
rozpracovanosti projektové dokumentace a stavebni realizace vyrazné
narudstaji ndklady na dodatecné zmény.

Faktory ovliviujici developersky projekt Ize rozdélit do nasledujicich
oblasti podle jejich aktéra:

« Investofi / zdroje kapitalu - investofi, banky, podilnici - akcionafi;

Uvod do trhu s nemovitostmi a developmentu 10 1

Vlastni tym - vlastni statutarni predstavenstvo,

projektovy manazer, prodej, marketing apod.;

Vefejna sprava - statni sprava (financ¢ni Urad, stavebni Urad,
utvar mistniho rozvoje, hygiena, hasici, katastr), samosprava
(zastupitelstvo, rada obce, samospravné urady);
Dodavatelé - projektovy manazer, cenovy odhadce,
architekti, projektanti, pravnici, dafnovy poradci, stavebni
firmy, PR a reklamni agentury, pojisStovny apod.;

Zéakaznici - investofi, kupujici (uzivatelé), ndjemnici;

Treti strany - sousedé, obc¢anskeé iniciativy, média,
poskytovatelé technické infrastruktury apod.

Se vSemi aktéry v ramci jednotlivych oblasti developer pfi koordinaci

projektu komunikuje, s vétSinou ma obchodni ¢i jiny pravni vztah. Pfimy

vliv vSak investor uplatriuje pouze na vlastni tym a dodavatele.

3.1.

Faze O

Pravni oblast

Nemovitost mlze byt pofizena bud formou prevodu
vlastnického prava k nemovitosti (asset deal), nebo formou
koupi nemovitostni spolecnosti, resp. kapitalového vstupu do
nemovitostni spolec¢nosti, ktera nemovitost vlastni (share deal).
Musi byt prozkoumana opravnénost vlastnického titulu

a uzivacich prav ¢i omezeni uzivani tfetimi osobami.

V pripadé, ze investice je provadéna formou koupé nebo
kapitalového vstupu nemovitostni spolec¢nosti (share deal), musi
byt prozkoumana tato spolecnost z pohledu obchodniho prava.
Smluvni konstrukce kupni smlouvy musi efektivné

kombinovat oblasti zejména obc¢anského,

obchodniho, stavebniho a danového prava.

V pripadé, ze se projekt nachazi v lokalité se specialni
legislativou, je tfeba mit tyto okolnosti jesté pred zacatkem
zkoumani konkrétniho projektu dostatecné prostudované.

Stavebneé technicka oblast

Prozkoumani a vyhodnoceni rizik, které vyplyvaiji

z omezeni danych Uzemnim planem, ochranou pamatek,
ochranou pfirody nebo limitaci napf. ochrannych

pasem technické a dopravni infrastruktury.

Prozkoumani a vyhodnoceni rizik podlozi (napf. geologie,
hydrogeologie) a jeho pfipadné kontaminace.
Prozkoumani a vyhodnoceni technického stavu staveb

a konstrukci a jejich pripadné kontaminace.
Prozkoumani a vyhodnoceni stavu technické

a dopravni infrastruktury potfebné pro realizaci

a provoz konkrétniho investicniho zaméru.

Kapitola I.



» Provedeni hrubych studii vyuziti a objemu zamysleného
investicniho zaméru a odhadu nakladl na realizaci projektu.

» Provedeni analyzy, zda zamysleny investi¢ni zamér muze
ziskat v predpokladaném ¢asovém harmonogramu potrebna
povoleni, ktera jsou nezbytna ke stavebni realizaci.

Ekonomicka oblast

Ekonomickou oblasti neni minéna jen pouha kalkulace vynos( a nakladt
(a to nejen u vétsich investic). Kalkulaci pfedchazi odpovédna analyza.
Abychom mohli kalkulaci a analyzu provést, je tfeba prozkoumat

a spravné vyhodnotit nasledujici oblasti z pohledu nakladd a z pohledu
vynosuU.

Oblasti hodnocené z pohledu nakladi:

» Ceny stavebnich praci vcetné odhadu jejich vyvoje
a situace na trhu dodavek stavebnich praci.

+ Stav a struktura dani z pfijmd, z nemovitosti, z pfevodu
nemovitosti a odhad vyvoje situace v této oblasti.

« Stav a struktura podminek financovani z bankovnich a ostatnich
zdroja, které financovani poskytuji, a odhad vyvoje v této oblasti.

» Stav a struktura dodavatelského retézce potfebného pro
realizaci projektu, zejména pravnich sluzeb, sluzeb danovych
poradcd, sluzeb z oblasti reklamy, marketingu a PR, sluzeb
poskytovanych realitnimi poradci ¢i projektovymi manazery.

Oblasti hodnocené z pohledu vynos(

+ Celkova ekonomicka situace konkrétni lokality nebo regionu.

+ Vyska najemného v konkrétnim nemovitostnim
segmentu a odhad dalsiho vyvoje.

+ Stav prodejnich cen nemovitosti v konkrétnim
nemovitostnim segmentu a odhad vyvoje v této oblasti.

» Stav a odhad vyvoje dalSich projektl, které nasemu projektu
mohou konkurovat, nebo naopak mohou ekonomicky
uspéch naseho projektu v konkrétni lokalité podpofrit.

Pfed dokoncéenim faze O, tedy pred uzavienim konkrétnich pravné
zavaznych smluv o koupi projektu, je nezbytné:

» aby pro konkrétni projekt existovala jasné definovana investicni
strategie (vypracovana na zakladé predchozich analyz), kterd
stanovuje cile navratnosti investice (pfijmové stranky projektu)

a zaroven presné urcuje zpUsob naplnéni takovych cilli a ,cestu”

k nému. Spravné definovana strategie musi nezbytné stanovit nejen

zakladni parametry, které definuji, co je tfeba splnit, ale i stanovit

¢innosti i zasady (tzv. K. O. kritéria), bez jejichz splnéni investor ani

jeho realizacni tym nebudou v projektu pokracovat (napf. projekt
nebude nikdy stavebné realizovan bez predem zajisténého objemu

Uvod do trhu s nemovitostmi a developmentu

pronajmu nebo prodeje, anebo naopak bude projekt realizovan jako
tzv. spekulativni, tzn. s potencialnimi kupujicimi nebo najemci se
bude jednat nejdrive pét mésicl pred dokoncenim projektu);

» aby mél investor zajisténé potrebné financni prostifedky pro splnéni
platebnich povinnosti vyplyvajicich ze zamyslené transakce.

3.2. Faze1

Prvnim a zasadnim krokem je sestaveni zakladni kostry realizacniho tymu
a dodavatelského retézce, ktery by v idedlnim pripadé mél zlstat bez
podstatnych zmén az do chvile dokonceni faze 3 projektu, tj. dokonceni
podrobné technické dokumentace pro vybér dodavatele.

Cilem této faze je vypracovani navrhu stavby (vytyceni umisténi,
objemu a vyuziti nemovitosti) a jeho projednani s DOSS’ a kliGovymi
aktéry, pripadné ziskani kladného rozhodnuti EIA® a JES®.

Klicovym dodavatellim je dalezité vytvorit konkrétni zadani - zamér
investora, a to uz pred vybérem konkrétnich dodavatel(. Zvlastni
pozornost je tfeba vénovat definici zaméru, kterd bude podkladem pro
sluzby architektl. Dodavatelsky fetézec je samozrejmeé SirSi a zahrnuje
mimo dodavatele architektonickych a specializovanych projekcnich
praci i poradenské sluzby pro projednavani s organy statni spravy
a pravni sluzby. U vétsich projekt( je tfeba pocitat i s odborniky
na public relations, marketing, cenové odhady, environmentalni
certifikaci apod.

Pfed zapocetim praci musi byt nejen architekt, ale cely realiza¢ni tym
dokonale seznamen se zadmérem investora a investicni strategii a musi se
s nimi identifikovat.

Investor nemovitostniho developerského projektu musi v této fazi
realizace projektu prekonat velké mnozstvi technickych, byrokratickych
a pripadné politickych bariér. Kazda z téchto bariér mize predstavovat
riziko, které by mohlo kriticky ovlivnit pfijmovou i ndkladovou stranku
projektu. Na druhou stranu ma praveé v této fazi investor nejlepsi
pfilezitost ovlivnit zmény v projektu, napfiklad rozsifit jeho objem,
rozsifit nebo naopak zUzit zplsob vyuziti zamysleného projektu, zajistit
zlepseni dopravni dosazitelnosti projektu apod.

7  Dotcené organy (dfive dotCené organy statni spravy, stale ve zkratce
pouzivané jako DOSS) je souhrnny nazev pro organy statni spravy héjici vefejné
zajmy pode svych oblasti pasobnosti (pamatkova péce, ochrana zivotniho
prostiedi, vodni rezim v krajiné, hygiena, hasici, policie etc.). V fizenich
podle stavebniho zékona maji pravo vyjadiovat se k projekttm.

8  Posuzovani vliv zamér(l na Zivotni prostfedi (proces EIA) je v CR upraveno
zdkonem o posuzovani vlivll na zivotni prostfedi ¢. 100/2001 Sb.

9  Jednotné environmentalni stanovisko (JES), které zavadi zakon ¢. 148/2023 Sb.
o jednotném environmentalnim stanovisku, je nastrojem procesni integrace
statni spravy v oblasti ochrany zivotniho prostiedi. Vydava se ve formé zavazného
stanoviska podle spravniho fadu, a to pro véechny zaméry povolované podle
stavebniho zakona, at uz jde o zaméry vyzadujici EIA nebo zaméry ostatni.
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3.3. Faze2

Po vypracovani a projednani navrhu stavby, pfipadné ziskani kladného
rozhodnuti EIA a JES, je pro investora nezbytné tyto dokumenty

(a z nich vyplyvaijici ,prava a povinnosti“, pfipadné dohody) porovnat

s investicnim zamérem, investicni strategii a kalkulaci navratnosti.

V pripadé, ze dokumenty stanovuji investorovi podminky, které vyrazné
(pozitivné i negativné) ovliviuji naplnéni investicni strategie, je treba
strategii, zdmér investora i studii navratnosti upravit. Takova Uprava
mUze predstavovat napriklad zastaveni projektu a jeho prodej se ztratou,
nebo naopak v pripadé zajisténi vyhodnéjsich objemovych parametri
prodej se ziskem, protoze objem investice jiz neodpovida investicni
strategii pro dalsi realizaci projektu apod.

Ve fazi 2 maze investor do velké miry ovlivnit zejména konkrétni
technické a architektonické aspekty projektu. Tyto aspekty maiji logicky
velky dopad na vysi stavebnich nakladu, které maji rozhodujici roli pfi
kalkulaci navratnosti. Stejné tak maji tyto aspekty vliv na pfijmovou
stranku projektu, resp. jeho hodnotu.

Pravomocné povoleni zaméru opravnuje investora stavebné
realizovat zamysleny investi¢ni zamér. Tento milnik je v ramci celé
sekvence developerského nemovitostniho projektu zasadnim zlomem.
V naprosté vétsiné pripad( totiz pouze toto pravo umoznuje zapoceti
prodeje nebo pronajmu konkrétniho projektu. DGvodem je to, Ze po
ziskani povoleni zdméru jsou uz prava investora omezena pouze faktory,
které muaze investor z valné vétsSiny primo ovliviiovat, a rizika intervenci
tfetimi stranami sice existuji, ale jsou omezena. Z téchto dlvodu je
vhodné v zavérecné Casti faze 2 realizovat aktivity spojené s prodejem
nebo pronajmem projektu - konkrétni marketingové a reklamni ¢innosti
vcetné pripadnych jednani o prodeji/pronajmu. Je tieba zopakovat,

Ze pred zapocetim téchto aktivit musi byt pro tyto ¢innosti sestaven
optimalni dodavatelsky fetézec a vSechny dodavatelské subjekty musi
byt dokonale seznameny se zamérem investora a investicni, resp.
prodejni strategii projektu a musi se s nimi identifikovat.

Ve valné vétsiné pfipadl musi investor v této fazi zacit aktivné
jednat s bankami nebo jinymi poskytovateli financovani o objemu
a podminkach financovani konkrétniho projektu nebo jeho faze.

Uvod do trhu s nemovitostmi a developmentu
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3.4. Faze3

V okamziku zapoceti této faze ma investor vSechna formalni opravnéni
k zapoceti realizace vystavby. To vSak neznamen3d, Ze na ného v dalsim
pribéhu projektu necekaji zadna rizika.

V ramci této faze by hlavné méla byt dokonc¢ena dokumentace pro
vybér dodavatele stavebnich praci. Je nezbytné provést optimalizaci
projektu s cilem snizit stavebni naklady, a to pfi dodrzeni zaméru
investora a investicni strategie. BEhem tohoto procesu ma investor
posledni prilezitost vyraznéji ovlivnit vysku stavebnich nakladu.

Dalsimi vyznamnymi kroky, které ovliviuji nakladovou stranku
projektu, jsou pfiprava a realizace vybéru dodavatele stavby a pfipadna
Uprava tymu dodavajiciho architektonické a projekéni sluzby. Uspésnost
a nastaveni struktury téchto ¢innosti mize podstatnym zplsobem
ovlivnit kvalitu, dodrzeni planovaného harmonogramu a kone¢nou cenu
stavebniho dila.

Kone¢nym milnikem této faze by mélo byt uzavieni smlouvy o dilo
o provedeni stavebnich praci. Investor by pred timto krokem mél mit
zajistén dostatek financnich prostfedkdl pro splnéni svych financnich
zavazkl z takové smlouvy vyplyvajicich, jinymi slovy by méla byt
uzaviena smlouva o poskytnuti Uvéru nebo kapitalu.

3.5. Faze4abh

Ve fazi 4 je pro investora hlavnim rizikem, co se tyce naklad(, realizace
stavby. PFi kvalitnim projektovém Fizeni, kvalitni obchodni administraci
tohoto procesu a za predpokladu, Ze investor v pfedchozich fazich
projektu postupoval chytie a aplikoval optimalni postupy, by méla byt
rizika vyplyvajici ze stavebni realizace a dokonceni stavebniho dila

ve valné vétsiné minimalizovana. Jedinou oblasti, kde investor neni
schopen riziko minimalizovat, jsou Zivelné katastrofy, rozsahlé nehody
zplsobené tretimi stranami Ci jiné nepredvidatelné situace.

Béhem této faze je z celkového rozpoctu projektu (podle jeho
typu a charakteristiky) investovano obvykle 60-80 % z celkovych
rozpoctovych nakladd. S ohledem na tento fakt se pro investora
stava hlavnim rizikem pfijmova oblast projektu - tj. jeho prodej nebo
pronajem.

Po stavebnim dokonceni projektu je pro investora nadmiru dllezité,
aby prevzal dilo od dodavatele stavebnich praci spravnym zplsobem,
nebot pak mdze v plném rozsahu uplatfovat naroky vyplyvajici
z pfipadnych reklamacnich vad a dilo mUze byt bez omezeni
provozovano v souladu s investiénim zamérem a investi¢ni strategii.
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T akvizice pFipravna povoleni vybér realizace uvedeni
faze zaméru dodavatele stavby do provozu
® katastr e limity vyuziti ® stavebni pravo | ® obchodni * dodavatelé ® obchodni
5 e limity vyuZiti pozemku e detailni otazky * dané otazky
pozemku (4zemni plan, znalost (projekeni e piiprava * marketing
(Gzemni plan, objemova procedur tym, projekt provozu ® dané
objemova regulace, s DOSS a management, | ® financovani ® pojisténi
4 regulace, regulace typu poskytovateli odhady cen) * marketing ® provoz
regulace typu vyuZziti infrastruktury |e dodavatel e stavebni pravo | ¢ katastr
vyuZziti e stavebni pravo | ¢ value stavby ® obchodni e refinancovani
e technicky stav | ® obchodni engineering * value pravo
E 3 e smluvni pravo ® pravni oblast engineering
j zavazky ® obchodni ® obchodni ® provozni
X (najemni otazky otazky koncept
‘; smlouvy, dané, (projekeni (projekeni * marketing
2 korporatni tym, projekt tym, projekt * dané
oblast, management, management, ® koncept
vypocet odhady cen) odhady cen) financovani
navratnosti) e detailni ® stavebni pravo
1 e pravni limity znalost ® obchodni
procedur pravo
s DOSS a * smlouva o dilo
0 poskytovateli
infrastruktury
faze 0 1 2 3 4 5
N
- 7
CAS
> Obr. 4: Faze nemovitostniho developerského projektu
y -
4.Zaver

V oblasti trhu s nemovitostmi je nezbytné skloubit obchodni, technické,
estetické, ekonomické a pravni aspekty do optimalniho vysledku, a to
je krasou a zaroven i uskalim této cinnosti. V oblasti developmentu

je proces propojovani vyse jmenovanych obor( velmi naroc¢ny, a to
kvali asu, ktery hraje pfi realizaci projektt tak délezitou roli. Usp&sny
developersky projekt proto odménuje své aktéry nejen financ¢né, ale

i emocionalné. Jedna se totiz o dilo, které je mozné jesté dlouhou

dobu po jeho dokonceni sledovat, pozorovat jeho dalsi vyvoj a osudy

a porovnavat je s idejemi a predstavami, které realizaci projektu

predchazely.
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Investicni
strategie,
zadani pro
projektove
prace

Ing. arch. Michaela Kloudova
Petr Urbanek

1. Investicni strategie

Strategie je vytvoreni jedinecné hodnotové
pozice pomoci multikriterialnich aktivit.

Investicni strategii do nemovitosti se rozumi soubor pravidel, chovani
nebo postupd, jejichz cilem je investice do nemovitosti nebo mnoziny
nemovitosti spliujicich unikatni hodnotova kritéria investora.

Pfipravna faze developerského projektu je pro investora' zdsadni.
Nastavuje procesy a vztahy, na kterych je zaloZeny cely projekt,

¢ini zasadni rozhodnuti, stanovuje cile a standardy projektu. Na
nastaveni strategie ze strany investora maji vliv zejména ekonomické
parametry a fada dalSich tzv. mékkych faktort. Z kratkodobého
hlediska je pro ekonomickou udrzitelnost projektu dllezité spravné
nastaveni investicni strategie. U projektl fungujicich v trznim
prostiedi je stéZejni znalost sily poptavky, sily nabidky (projekty
ostatnich investortd na trhu) a kontrola nakladt projektu. Z hlediska
dlouhodobého horizontu Ize pfi investici do nemovitosti ocekavat
jeji investicni navratnost v metropolitnim prostredi?. Davodem je
globalni efekt urbanizace velkych mést, ktera generuje dlouhodobé
rostouci poptavku a s ni souvisejici rlist cen nemovitosti.

Pred zapocetim praci na projektu musi byt cely realiza¢ni

tym dokonale seznamen se zamérem investora a investicni
strategii a musi se s nimi identifikovat. Pro Uspésné nasledovani
strategie je zasadni jeji jednoduchost a zapamatovatelnost.

PFi zacatku kazdé nasledujici faze developerského projektu je
tfeba investicni strategii podrobit revizi a pfizplsobit aktualnim
podminkam. Posledni zasadni revize musi probéhnout nejpozdéji
pred podpisem smlouvy o dodani stavebnich praci.

Investor by mél strategii cilit na vytvoreni unikatniho projektu
na trhu. Pfi vytvoreni takové unikatni pozice si mize investor
zajistit ekonomickou stabilitu projektu. Oproti tomu pfi snaze
vytvorit nejlepsi, nelevnéjsi nebo napfiklad nejluxusnéjsi
projekt jej mlze konkurence rychle typové napodobit.

Trzni postaveni projektu zavisi na nastaveni investicni
strategie a znalosti typu zakaznika daného projektu (uzivatelé
prostor, konecni investor) a jeho potfeb. Na zakladé této
znalosti |ze stanovit odbytovou cenu projektu.

Investorem je fyzicka nebo pravnicka osoba, ktera vklada svoje prostfedky
(penize, hotovost) do projektu a oekava jejich navratnost.

Mira navratnosti kapitalu predstavuje vztah mezi cenou investice
(nemovitosti) a o¢ekavanou navratnosti (vétsinou v pravidelnych ¢asovych
intervalech) vyjadfeny v penéznich jednotkach, které vlastnik obdrzi.
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Pro realizaci kazdého developerského projektu je velmi
dulezité nastaveni dodavatelského fetézce. Investor v ramci
developerského projektu rozhoduje, které Cinnosti zajisti

v ramci vlastniho tymu a které zajisti externé prostrednictvim
dodavateld. Cinnosti v rdmci projektu Ize tedy rozdélit na:

» podplrné sluzby, které je tieba zajistit u kazdého projektu:
finance (Ucetnictvi, dané, financovani, financ¢ni ,controlling”),
provoz (nemovitostni sprava, opravy, udrzba), lidské zdroje/
,HR" (nadbor, vzdélavani, odménovani), obchod a administrativa
(sprava smluv, archivu, dokumentace), v pfipadé spravy
nemovitosti také investi¢ni asset management (sprava
kapitalu, standard vypoctl navratnosti, standardy smluv)

» primarni ¢innosti potfebné pro realizaci projektu Ize volit podle
konkrétniho projektu, je mozné je zajistit v ramci vlastniho
tymu nebo poridit externé: trh (prlzkum trhu, marketing,
reklamni aktivity, ,PR”), developerské aktivity (vytvoreni a navrhy
projektové strategie a projektovych konceptd, fizeni a koordinace
projektovych procest, postupt a milnikl béhem vsech fazi
a etap realizace), pravo (poradenstvi, tvorba a Uprava smluy,
obchodni pravo, stavebni pravo, autorské pravo, nemovitostni
pravo), post realizacni sluzby (sprava budov, reklamace apod.)

VySe uvedené Cinnosti znamenaji v projektu naklady
(soft cost) utvarejici hodnotu projektu.

Pro optimalni postup pfipravy a realizace projektu je dtilezité
pouzit metodu integrovaného procesu navrhu coz je postup, ve
kterém se rovnocenné ovliviuji vSechny jednotlivé slozky/subjekty
navrhu podilejici se na vzniku projektu. V pfipadé developmentu
nemovitosti jsou béhem navrhu zohlednény (integrovany) uzitné,
ekonomické, estetické, environmentalni, pravni a technické aspekty
rovnocenné tak, aby optimalné tvorily harmonicky celek.

2. Zadani pro vytvoreni projektové dokumentace

Dokument zadani pro vytvoreni projektové dokumentace
(zadani investora) slouzi jako zasadni podklad zejména
pro dodavatele projektové dokumentace (architekty,
projektanty) a fizeni projektu (projektové manazery).

Zadani musi byt v souladu s investi¢ni strategii. Investor
v zadani definuje cile svého projektu, pozadavky a preference

na zpracovani navrhu. Zadani slouzi jako nezbytna srovnavaci
rovina pro investora i dodavatele, je zasadni pro dobré nastaveni

3 Porovnani vysledku s planem.

Investicni strategie, zadani pro projektové prace

spoluprace. Stavba mUze naplnovat zaméry investora, pouze
pokud jsou tyto zdméry pfredem jasné definované.

Zadani by mélo byt jasné organizované a zdUraznit dllezité
informace o potfebach investora. Ze zadani by mélo byt
ziejmé, ceho chce investor dosahnout. Pozadavky investora
musi byt srozumitelné, jinak budou nékteré aspekty navrhu
predmétem dohad( a mohou prinést nevhodny vysledek.

PFi tvorbé zadani investora (zaroven v ramci celého projektu) je tfeba
sledovat a klast dlraz na vyvazeni kvality, Casu a nakladd projektu.

V zadani investora by mély byt podrobné popsany zejména tyto aspekty:

» kvalita stavby - konstrukce, technickoprovozni
aspekty, vykonost (provozni, uzivatelska)
« vliv stavby - vliv na okolni prostfedi, vnitfni
prostfedi (vliv na uZivatele), materialy, vyraz
« funkcionalita - prostor a jeho vyuziti, pfistup, uzivatelska hodnota

Pfikladem zadani investora m{ize byt dokument stanovujici pozadavky
na méstskou najemni bytovou vystavbu hlavniho mésta Prahy.*
https://pdspraha.eu/zadani-investora-pro-2-mestskou-bytovou-vystavbu/

3.Zaveér

Developersky projekt je optimalni délit na realizacni
faze, kdy pri dosazeni kazdého milniku je tieba
revidovat investicni strategii i zadani investora.

Ve fazi pfipravy projektu ma investor nejvétsi moznost ovlivnit
vyslednou podobu a hodnotu budouci stavby pomoci peclivé
pfipravy a adekvatniho ¢asu vénovaného pofizeni navrhu projektu.

Konec faze 3 (vybér dodavatele stavby) je posledni milnik, kdy Ize
délat zasadni zmény na stavebni a technické podstaté projektu
bez zasadnich ekonomickych dopadl. Zmény projektu ve fazi

4 (béhem realizace stavby) znamenaiji oproti predchozim fazim
nepredvidatelny nartst predpokladanych naklad( projektu.

4 https://pdspraha.eu/zadani-investora-pro-2-mestskou-bytovou-vystavbu/
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Verejné
investovani

Ing. arch. Jaromir Hainc, Ph.D.

Development jako tvorba hodnoty

Development nemovitosti Ize chapat jako ¢innost vytvarejici hodnotu,
ktera je obsaZena ve stavbach samotnych. Celosvétove tvofi nemovitosti
nejvétsi podil na celkovém bohatstvi a je v nich uloZzeno nejvice
prostiedkd. Tim Ize ¢astecné odpovédét na otazku, proc tolik stavime.
Zaroven je stavebnictvi v mnoha ekonomikach hnacim motorem
hospodarstvi. Domacnosti se v rozvinutych trznich ekonomikach

podileji velkou mérou na celkové spotrebé. Ale nezanedbatelnou mérou
se podili i stavebnictvi na produktivité a produkci jednotlivych zemi,

CR nevyjimaje. Vefejny sektor jako celek je velkym stavebnikem, &i
stavitelem a zaroven nejvétsim developerem. Ro¢né vyda kupftikladu
Cesky stat na investice 8 % svych vydajl (2019), to ale odpovida 20-30 %
tvorby HDP.! Proto je dllezité, jak a s jakymi parametry investuje verejny
sektor. Pod pojmem verejny sektor chapeme jak samotnou verejnou
spravu (stani i samospravnou na Urovni kraji a obci) tak instituce,
podniky, organy, spolecnosti nebo dalsi formy usporadani kolektivniho
organu, které jsou zfizovany Uzemnimi samospravnymi celky, statem

a jim zfizovanymi organizacemi, pfipadné podle zvlastnich zakond.

Verejny development

Cilem verejného sektoru v oblasti developmentu by mélo byt
vytvoreni poZzadovaného produktu ve stanovenych parametrech.
To plati obecné o jakémkoliv developmentu, ktery vytvari produkt
uplatnujici se na trhu za predem stanovenych parametr(.

Definice pozadavkl na vefejnou investici ve vztahu
k developmentu Ize shrnout a popsat nasledovné:

Verejny investor ma mit zajem na kvalitnim produktu s co
nejdelSim zivotnim cyklem za pouziti adekvatnich prostfedk
béhem jeho zivotnosti, a to za pfedem jasné definované
kvality, ktera vsak mize mit i vyssi pofizovaci naklady.?

Pravidla hry

Verejna sprava, ¢i obecné verejny sektor, nastavuje pravidla,

v nichZz dochazi k soutézi ideji, zaméra, pfistupl a konkrétnich
projektl. Zaroven plati, Ze verejny sektor mlze ovlivnit lokalitu.

Ne zcela a ne ihned, ale planovanim, svoji ¢innosti pfi udrzbé nebo
pfestavbé vefejnych prostranstvi, pfestavbou svého portfolia ale

i Uzemnim planovanim a rozhodovanim o jednotlivych zamérech

Zdroj: https://ekonom.ihned.cz/
¢1-66320010-na-investice-jde-z-rozpoctu-mene-nez-za-hospodarske-recese
Zdroj: P. Hlavacek et al.: Urbanismus VII: urbanistické procesy: uc¢ebni

text, 2012, FA CVUT v Praze, ISBN 978-80-01-05529-8
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ovliviiuje v konec¢ném dusledku rozvoj a podobu konkrétni
lokality. Soucasné ve smisené ekonomice nastavuje verejny
sektor vedle zakon(, dani a norem také investi¢ni mechanismy,
podminky pro penézni toky véetné vyse Urokovych sazeb.
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Hypoindex — Grokové sazby
CNB - Grokové sazby

> Obr. 1: Urokové sazby mezi roky 2004 a 20182

Zaroven lze prepokladat, Ze verejny investor sleduje vedle svého

zadani také zpravidla naplnéni vefejného zajmu. Verejny zdjem ale neni
jednoznacné definovan v nasem legislativnim prostredi; je pfedstavovan
razné formulovanymi dil¢imi (resortnimi) zajmy prezentovanymi ¢asto
jako limity, sepsanymi v zakonech a vyhlaskach. Pfekonani urcitych
resortnich omezeni nebo konkrétnich limitd byva predmétem reseni
projektl nejen vefejného developmentu. Pro nalezeni feseni se uplatnuji
rlzné postupy, zpravidla verejné soutéze a vybérova fizeni. Ta podléhaji
zakonnym proceslim a omezuji verejného investora.

3 Zdroj: https://www.cnb.cz/cs/o_cnb/cnblog/
Proc-jsou-nekdy-prumerne-hodnoty-urokovych-sazeb-hypotek-matouci/

Verejné investovani

T T T T T
PRSP
FATNY AT AT N AT N AN AN AT YA

Y
N AT N

Verejny investor a investovani

Verejné investory lze rozdélit do dvou, resp. tfi zakladnich skupin, a to
podle typu zfizovatele na statem zfizené organizace, samospravami na
nizsi nez statni Urovni zfizené organizace a treti skupinu tvofi instituce
zfizené dle zvlastnich zakond. Posledni skupina investort zfizenych podle
zvlastnich zakont Ize vnimat jako verejného investora, ale vefejnym
investorem, ale s povahou skupinového ¢astecné soukromého zajmu.

Verejné investory lze rozdélit do tfi zakladnich skupin, a to podle
typu zfizovatele na statem zfizené organizace, samospravami na nizsi
nez statni Urovni zfizené organizace a tfeti skupinu tvofi instituce
zfizené dle zvlastnich zakont skupinového soukromého zaméru,
ktery je ale generovana zakonem stanovenych postupech.

Stat a statem Fizené Samospravné celky a jimi Instituce vefejného Zivota
organizace zfizené organizace zfizené dle zakonu
® Ministerstva * Kraje e Cirkve
* Reditelstvi silnic a dalnic * Obce e Univerzity
e Narodni pamatkovy Gstav e Dopravni podnik ¢ Profesni komory
e vyzkumné Gstavy e Sprava komunikaci
* a dalsi * 700
VA
e M$S

> Obr. 2: Tabulka jednoduchého ¢&lenéni vefejného investora.
(vycet je ilustrativni a neni rozhodné kompletni)

Nastroje a druhy investovani verejného sektoru

» Land development (scelovani pozemk a jejich priprava)
» Prodej nemovitosti
+ Zajisténi prava stavby
+ Vlystavba infrastruktury
« Bytova vystavba
» Celkovy development
» Nakup podild
» PPP projekty - Projekty partnerstvi mezi
soukromym a vefejnym sektorem
« Konkrétni stavby

Kapitola lll.
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Faktory ovliviauji investovani pro verejnou spravu
Verejné zadavani

Verejny investor se fidi zakonem o zadavani verejnych zakazek (zéakon
¢. 134/2016 Sb. o zadavani verejnych zakazek). Z tohoto zdkona
vyplyva mnoho povinnosti a je nutno do harmonogramu projektu
pocitat s delSim ¢asem na pfipravu zakazky a jeji vyhodnoceni, nez
by tomu bylo u soukromého projektu. Ve vztahu k developmentu

Ize vyzdvihnout jesté nasledujici: Nemoznost ménit smlouvu

v nasledném procesu a pozadavek na uvedeni predpokladané
hodnoty zakazky nebo maximalni hodnoty zakazky a nemoznost
jejich navyseni nad 10 %, resp. 30 % po uzavieni smlouvy. Toto
ustanoveni neplati pro specialni zadavatele (jako napf. Letisté Praha).

Verejny investor je povinen sdilet informace, a to véetné podkladu

a dokumentaci k projektu, za které jiz vydal verejné prostiedky. To je
samo o sobé v poradku, avSak povinnost poskytnout prostredky se
vztahuje i na jednotlivé faze nebo jiz uzaviené a odevzdané dilci plnéni.
Tuto skutecnost je potfeba brat v ivahu pfi nastavovani projektu, nebot
u vefejného investora nelze pocitat s momentem prekvapeni nebo
vstupu na trh ,nepredvidatelné” s urcitym produktem nebo zamérem.

Informacni povinnost a pristup k podkladdm a vystuplm je zarucena
zakonem o svobodném pfistupu k informacim (zakon ¢. 106/1999 Sb.).

Pozadavky na verejné zakazky
(dle zakona ¢. 134/2016 Sb. o zadavani vefejnych zakazek)
- Transparentnost
» Pfimérenost
« Rovné zachazeni a zakaz diskriminace
« Hlediska enviromentalni, socialni a inovacni

Rozpoctova pravidla

Kazdy investor ma snahu respektovat stanoveny rozpocet. Verejny
investor by mél také. Opét je nutné si uvédomit, ze plati nutnost
uverejnovani smluv, faktur, nahlizeni do spis(, poskytovani informaci
ve vztahu k vefejnym zakazkam, a tedy i k rozpoctu (projektu).
Verejny sektor financuje svij development a vystavbu stejné jako
soukromy. Mésta jsou hodnocena podle jejich schopnosti splacet
dluh a jejich ekonomického fungovani. Z hlediska cerpani tvérd
jsou Uzemni samospravné celky limitovany maximalni moznou
mirou zadluzeni, ktera je velmi presné definovana a jednoduse

Ize Fici, ze dosahuje zaokrouhlené vyse 60 % celkového ro¢niho
pfijmu za posledni obdobi. Pro ilustraci to v pfipadé Prahy bude
kolem 63 mld. K¢. Vyse predpokladanych nakladd na vystavbu

Verejné investovani
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Celkovy rozpocet na stavby
dopravni infrastruktury

¢asti metra D od Pankrace k Pisnici je odhadovana na podobnou
¢astku. Z toho vyplyva omezeni, které obce a kraje maji. Pri
podrobnéjsim pohledu na investicni prostredky hl. mésta a planované
zameéry napf. jen v dopravni infrastrukture je jasné, Ze je potreba
hledat zdroje i jinde, mimo rozpocet verejného sektoru.

Uzemni samospravny celek (obec, kraj, hl. mésto Praha) je povinen hospodafit
tak, aby vySe jeho dluhu za rok T nepfekroéila 60 % priméru jeho pFijmd za
posledni 4 rozpocétové roky. Pokud se tak stane a zaroven se za dalsi rok T+1

P

vznikly nadbytek nesnizi nejméné o 5 %, bude nasledujici rok T+2 pozastaven
pfevod podilu na vynosu dani. Ministerstvo financi dodrzovani tohoto pravidla
kazdoroéné vyhodnocuje, o vysledcich zpravuje vladu a zverejiuje seznam
Gzemnich samospravnych celkl, které pravidlo nedodrzely. Zaroven zvefejiiuje
seznam téch Gzemnich samospravnych celkl, které porusily zakonnou povinnost
a po spusténi dluhové brzdy se nadale zadluzuji a maji deficitni rozpocet.

> Podrobné Obr. 3: Mira mozného zadluzeni Gzemniho samospravného
celku (Zdroj: Ministerstvo financi CR, 2023, dostupné online)

135 mld. 59,2 mid.

P¥ijmova ¢ast rozpoctu 2019

Naklady na rok 2019 ¢&ini

Dle schvaleného planu udrzitelné 77,6 mld. K&, rozdil je tvoren
mobility metropolitniho regionu Prahy Gsporou z minulych let.

> Obr 4: Zdroj: Jaromir Hainc, 2022, pfednasky Development 1,
zdroj dat www.praha.eu a dal§i méstské dokumenty

Spravni ¢lenéni

Obrazek ilustruje na prikladu hl. m. Prahy, ktery je ale obdobny

i u statutarnich mést, vnitini ¢lenéni. Praha je soucasné hl. m. mésto,
kraj i obec a vztahuji se na ni tfi zakladni zakony o jejim nastaveni

a fungovani: Zakon o hlavnim mésté Praze, Zadkon o obcich a Zakon

o vyssich uzemné samospravnych celcich. Hlavni mésto je rozdéleno
na 57 samospravnych méstskych ¢asti. Ty jsou slozeny do 22 spravnich
obvodU (po zplsobu obci s rozsifenou pldsobnosti) s pfenesenym
vykonem statni spravy. To ¢ini rozvoj uzemi diferencovany, i kdyz
existuje v Praze jen jeden urad uzemniho planovani. Rozhodovani

o povoleni zaméru se provadi na Uradech 22 méstskych casti.

Kapitola lll.



Existuji situace, kdy je verejny investor v urcité nevyhodé,
nebot napf¥. obec stavi §kolu na svém Gzemi, je zaroven obci

s rozSifenou plisobnosti, kde se nachazi stavebni Grfad a mlize
Celit systémové podjatosti. To znamena, ze nékdo z ucastnik
procesu mUzZe namitat, Zze statni Urednik vykonavajici svoji praci
na obecnim stavebnim Gfadu obce s rozsifenou plisobnosti je
zaujaty a ovlivnény. U projektu skoly takova situace asi v praxi
nenastane, ale u projektu velkého obchvatu, ktery ma obec ve
svém strategickém planu nebo v programovém prohlaseni uz
muzZe byt situace jina. V takovychto pfipadech obce sami voli
cestu presunu rozhodovani o zaméru na jiny stavebni ufad. Ten
je ale dale od mista a nezna mistni souvislosti tak dobfe, jako
mistné prislusny stavebni urad. Vznika tak paradoxni situace,

‘ ktera vzdaluje rozhodovaci praxi od principu subsidiarity.
“ Vztah verejného investora k profesi architekta
l “‘ Autorska prava a licence k nim

> Obr 5: Zdroj: IPR Praha, 2017

Povolovaci proces

Dle zavérl zpravy OECD z roku 2017 k projektu Governance of Land
Use i n OECD Countries je v CR zdlouhavy dvoufazovy proces povoleni
zaméru. Dvoufazovost je jiz pfekonana novym stavebnim zakona,

ale rigidni a hierarchické uzemni planovani zistava, nebot novy
stavebni zakon z roku 2021 (zakon ¢. 283/2021 Sb. v platném znéni)
nezmeénil v izemnim planovani nic podstatného a zachoval systém,
urovneé i procesy tak jak byly obsazeny v zakonu ¢. 183/2006 Sb.
Zpréava zaroven konstatovala také dvojnasobnou miru suburbanizace
v prazské metropolitni oblasti nez v obdobnych oblastech v zemich
OECD. Jednim ze z4vér( také bylo upozornéni na fakt, ze v CR
mame chybéjici prostfedky pro zamezeni zneuzivani planovacich

a povolovacich proces(l a velmi jednoduchy vstup do nich.*

Povolovaci proces nerozliSuje mezi vefejnym nebo soukromym
investorem, pro oba plati stejné postupy a povinnosti.

4 Zdroj: Governance of Land Use in OECD Countries, 2017, link:https://
www.oecd.org/regional/regionaldevelopment/the-governance-of-
land-use-in-the-czech-republic-9789264281936-en.htm

Vefejné investovani
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Zakon ¢. 121/2000 Sb. o pravu autorském, o pravech souvisejicich
s pravem autorskym a o zméné nékterych zakont (autorsky
zakon) jasné deklaruje formu a zplsob ochrany autorskych prav.
Pro architekta i vefejného zadavatele je nesmirné dilezité oSetfit
autorska prava a udéleni licence k nim, neboft projekt mtze

byt realizovan delsi dobu, rliznymi subjekty v ramci vefejného
sektoru a za rlizného obsazeni politického i odborného.

Vykonové faze projektu / Standard sluzeb architekta

Architekt zpravidla nabizi sluzby v celém rozsahu
své c¢innosti, od faze 1a z po fazi 7.

U verejnych zadavatel( by mélo byt dobrym vkusem, ze zadavaji
projektantovi / architektovi (rozuméj projekénimu tymu) nejen prvotni
faze, ale pokud mozno cely projekt. Je zodpovédnosti autorizovaného
projektanta / architekta zajistit si potfebné odborné znalosti nebo
profese pro véechny vykonové faze. Hodnota zakazky |ze dovodit diky
kalkuladce na strankach Ceské komory architekt(l. Na strankach Ceské
komory architekt(l jsou také k dispozici podrobnéjsi popisy jednotlivych
vykonovych fazi s obsahem ocekavaného standardu vykonu architekta.

Vykonové faze architekta v projektu:®
1. Pfiprava projektu
2. Navrh stavby
3. Projekt pro umisténi stavby

5  Zdroj: https://www.cka.cz/
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4. Projekt pro povoleni stavby
5. Projekt pro provadéni stavby
6. Soupis praci a dodavek

7. Autorsky dozor

Méstsky architekt

Autorizovany architekt nebo projektant mlze pracovat také
riznou formou ve sluzbach samospravy (zpravidla obci nebo
kraj(1). Pozici statniho nebo zemského architekta v Ceské
republice na rozdil od Nizozemi nebo Belgie nemame.

Méstsky architekt poskytuje odborny servis a podporu
samospravé mésta. Forma muUze byt rizna, od
instituce az po volny vztah formou konzultaci.

R{zné formy spolupréace:
« Instituce (IPR Praha, KAM Brno, MAPPA Ostrava, URM Plzen)
. Méstsky architekt (Litomysl, Kolin, Litoméfice, Zelezny Brod...)
» Ad hoc spoluprace

Zadavani verejnych zakazek a architektonické soutéze

Soutéz o navrh, architektonicka soutéz nebo obdobny zplisob
vybéru z nejlépe hodnoceného navrhu by mély byt uplathovany vzdy,
pokud je potfeba ziskat navrh jehoz pokréovanim je vypracovani
projektu a nasledna realizace stavebniho zaméru. Vybér adekvatni
formy a zpUsobu soutéze je dobré nechat na odbornikovi a radu
hledat i u Ceské komory architekt(, ktera poskytuje zakladni

servis. V nasem pravnim prostredi Ize nastavit soutéze rliznym
zplsobem. Dllezité je si uvédomit, Ze soutéz je zpravidla anonymni,
mUze mit jednu nebo dveé faze, kdy ve druhé fazi je jiz omezen
vybér soutézicich navrh(l, mize byt oteviena véem nebo naopak
zUzena jen pro vybrané oslovené subjekty. Cilem architektonické

dostatec¢nou casovou dotaci a spolupraci s verejnym zadavatelem.
Béhem soutéze nebo v prlbéhu jeji pripravy lze provést participaci

a komunikaci projektu smérem k verejnosti (odborné i laické). Naklady
na soutéz tvori obvykle jednotky procent z celkovych investi¢nich
nakladl, pfesto je potfeba verejny sektor ubezpecovat o vyhodnosti
architektonickych soutézi (soutézi o navrh). Pokud zapocteme naklady
i na cely Zivotni cyklu, tak soutéz muaze zarucit kvalitni vystup, ktery
odpovida pozadovanym parametrim ze zadani a m(ze ve vysledku
uSetrit vydaje na provoz a udrzbu béhem Zivotnosti projektu.
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Zakon ¢. 134/2016 Sb. o zadavani verejnych
zakazek rozlisuje nasledujici postupy:

» SoutéZ o navrh

+ Soutézni dialog

+ Zvlastni postupy

+ Navazujici zakazky

Pozadavky na architektonické soutéze
(dle Soutézniho fadu CKA)
» Nezavisla porota
« Pfimérené Ihdty pro zpracovani navrhu
« Odpovidajici ceny a odmény za ucast
« Odpovidajici soutézni podminky schvalené CKA
» Zverfejnéni vysledkl i vSech hodnocenych navrh

Zadavatele architektonicky soutézi v Praze v letech 2015-2019 dle datumu vyhlaseni soutéze

® Zadavatel ® mC
Statni organizace

2016 2017 2018 2019
@ Magistrat a jeho org. @ Stat véetné ministerstev
Soukromy zadavatel Celkem

> Obr. 6: Zadavatelé architektonickych soutéZi v Praze. Zdroj: CKA, 2020

Doporucené literatura:

Economic Survey 2023 CZ: https://www.oecd.org/en/publications/oecd-
economic-surveys-czech-republic-2023_e392e937-en.html

Housing Affordability: https://www.oecd.org/en/publications/housing-
affordability-in-cities-in-the-czech-republic_bcddcf4a-en.html

Governance of Land USe: https://www.oecd.org/en/publications/the-governance-
of-land-use-in-the-czech-republic_9789264281936-en.html
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Hodnota
Strategie
Zadani projektu

Ing. arch. Vit Rezaé, Ph.D.

V.

Soukromy investor, tj. budouci vlastnik nemovitosti, ktery ji

bude vyuzivat sam pro sebe nebo ji bude nabizet k dalsSimu
pronajmu, ocekava navratnost své investice. Na trhu ovsem
funguje konkurencni prostredi, které vede k soutézi mezi investory.
Kazda takova soutéz nuti vSechny ,hrace”, aby podavali co
nejlepsi vykony, prakticky na hranici svych moznosti. Soutézi jak
investofi o nejvyhodnéjsi produkt na trhu, tak developefi, ktefi
nabizeji svoje produkty - budovy za nejvyssi moznou cenu.

Trh se odehrava v pravnim prostfedi, za predem danych pravidel
upravujicich parametry produktl - projektd. Ve dlouhodobé stabilni
ekonomice je navratnost investic taktéz dlouhodoba, méfi se v nizsich
desitkach let. To klade na nemovitosti, na jejich zadavatele, na jejich
tvarce i na investory naroky: stavby museji po celou dlouhou dobu
obstat, byt funkeni a byt atraktivni pro pripadné dalsi kupce.

Image projektu je dllezita pravé v konkurenénim prostredi, kazdy
projekt by mél byt specificky, zajimavy, jedineény tim, jak oslovi
budouci klienty. Soukromé spolecnosti proto kladou ddraz nejen
na ekonomické parametry projektu, ale sleduji pozorné i okolnosti
vzniku a tvorby projektu, jeho nejen technické, ale i estetické
kvality a jeho dopad na okoli, jeho vztah k mistu, jeho pfinos pro
meésto, pro jeho obyvatele. Stavbou vznika v Uzemi nesporné
nova hodnota, ktera neni to samé, co cena, za kterou se projekt
pak realizuje na trhu. Soukromé firmy proto vyznam systému
hodnot uznavaji, pracuji s nimi, chapou jejich obchodni dopad.

Hodnoty

Co to vlastné hodnota je? Jak se hodnotu mizeme divat?

Obecné se naukou o povaze hodnot zabyva tzv. axilogie (z fec. axios

= cenny; logos = slovo, myslenka, véda), coz je vlastné obecna teorie
hodnot. Kofeny teorie hodnot |ze vysledovat jiz ve starovéku v obdobi
krize aténské demokracie, kdy si filozofové jako Sokrates polozili otazku,
co je blaho, co je stésti, co je dobré ¢i Spatné, oc je tfeba usilovat.

Axiologie zkouma roli hodnot ve spolecnosti, vzajemné vazby
hodnotovych systémi a funkci hodnot pro ¢innosti ¢clovéka.
Hodnoty se mohou popisovat jako mravni, estetické, kulturni,
pfirodni, politické a také jako ekonomické. Z tohoto dfivodu o nich
bez problémd mdazZeme hovorit v architekture i planovani.

V obecné poloze teorie odpovida na zakladni otazku, co jsou to hodnoty.
V ramci dil¢ich spolec¢ensko-védnich disciplin, napr v ramci ekonomie,
zkouma, co je hodnotné, zadouci, cenné. Axiologie se ¢leni na formalni
a materialni. Formalni se zabyva hodnotami jako takovymi, materialni
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axiologie se zamérfuje predevsim na konkrétni hierarchie hodnotovych
systémd, tj. na to, co mizeme uplatnit napfiklad v developmentu.

Soukromé spolecnosti se v soucasné dobé nezaméruji
pouze na ekonomické pojeti vytvareni hodnot, ale jsou
si védomy, ze i SirSi spolecensky dopad jejich ¢innosti
ovliviuje vyznamné uspésnost jejich projektd.

Zero Zero Zero Zero
accidents environmental loss-making ethical
incidents projects breaches

Obr. 1: Hodnoty spole¢nosti, Zdroj: Skanska, Our Five Zeros, 2012

Pro lepsi predstavu mlizeme jako priklad pfiblizit obchodni filozofii
spolecnosti Skanska, ktera ptisobi celosvétové a klade mimoradné
velky diraz na hodnotovy systém. Spolecnost zdUraznuje, ze

to, co déla, co vytvari, prispiva k udrzitelné budoucnosti svych
zaméstnancu, jejich rodin, dale zakaznik a v konecném dusledku

i obce. Soukroma spolecnosti svoji Cinnosti vytvari zisk, ale soucasné
vytvari podminky pro préci a zivot dalsich lidi, pro fungovani celé
spolecnosti. Heslo spolecnosti SKANSKA zni: ,stavime svét, ve kterém
sami chceme Zit”. Mlze to znit banalné, ale pro pochopeni filozofie
jejich podnikani, je to dalezité. V jejich mixu hodnot jsou zdlraznéna
témata: zadné nehody, Zadné poskozeni Zivotniho prostiedi, Zadné
ztratové projekty, zadna eticka selhani a zadné defekty. Firma vi,

Ze nestaci systém hodnot napsat, ale je nutné aktivné vytvaret
prostiedi a podminky pro jejich uplathovani a prosazovani. Otazku
naplnovani hodnot spolecnosti méa na starosti jeden ¢len nejvyssiho
vedeni. Firma nepouziva zdrvi skodlivé materidly (ma vytvoreny
jejich seznam, ktery stale aktualizuje a seznamuje s nim projektanty),
zakazuje nebezpecné pracovni postupy (napriklad se nesmi pouzivat
zebriky, ale pouze vyskové plosiny), netoleruje neetické jednani
(kazdy zaméstnanec vi, na koho se v pfipadé pochybnosti muze
obratit), nepodnika na netransparentnich trzich (sleduje napf. index
korupce v jednotlivych zemich). Souc¢asti hodnotového systému je
nejen zaméreni na zakazniky, na jejich spokojenost, tj. na kvalitu,
profesionalitu sluzeb, ale pfedevsim soustfedéni se na bezpecnost
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prace. Stavebnictvi je obor s vysokym rizikem uraz( a Skanska
cilené usiluje o to byt jednou z nejlépe hodnocenych firem na trhu
co se tyce dodrzovani bezpecnosti prace a predchazeni Uraziim.
Zaméstnanci jsou povinni hlasit i tzv. ,skoronehody” (pfi nehodé se
nikomu nahodou nic nestane) a v pfipadé tragické nehody jsou uplné
vSichni zaméstnanci na celém svété seznameni s podrobnostmi
pripadu a navrzenymi opatrenimi k napravé. Kromé toho, Ze se tak
vytvari pfiznivé podminky pro zaméstnance, ktefi védi, ze ve firmé
se pracuje s mensim rizikem oproti konkurenci, se spolecnost mize
uchazet o verejné zakazky v zemich, ve kterych je pocet uraz(
kritériem pfi vybérovych fizenich napr. vedle ceny a termind.

Firma klade soucasné d(raz na etické chovani, tj. zamezeni
klientelismu, uplatktim, diskriminaci z nejrtiznéjsich davodd.
Praxe potvrzuje, Ze transparentnost se vzdy vyplaci. Spole¢nost
SKANSKA taktéz zdUraznuje vyznam tymové spoluprace.
Nejvétsi hodnotu firmy predstavuji lidé, ktefi v ni pracuji. Sdileni
a predavani znalosti a zkusenosti patfi k piliftdm uspéchu firem.

K vyse uvedenému hodnotovému sytému spolecnost dospéla
dlouholetym vyhodnocovanim indikator, které méfily ekonomickou
efektivitu projekt( a také dopady vliv negativnich udélosti na ziskovost
a stabilitu klient(l. Ne kazdy projekt se vyviji podle pfedpokladd, a pravé
nastaveni vnitini kultury firmy mze pfispét k prekonani obtizi.

Také v realitnim obchodé plati stejné jevy, které zname jako
kazdy spotfebitel: pozadujme kvalitu, obracime se tam, kde
vime, Ze ji ziskdme, kde budou vstficni a ke komu mame davéru
nebo s kym mame navazané solidni vztahy. Pravé z téchto
ddvodu je pro soukromé spolec¢nosti dilezité budovat obchodni
znacku a promysleny hodnotovy systém k tomu napomaha.
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RACIONALNi OCEKAVANI

HODNOTY

UZITKU = oCekavani na zakladé vSech

dostupnych informaci

UZITEK HODNOTY

EKONOMICKE STATKY
(HODNOTY)

= statky, které maji cenu

a jsou smérovany na trhu

EKONOMICKE

EKONOMICKY

UZITEK HODNOTY

Obr. 2: Hodnota, uzitek, statky. Zdroj: KUDA, F., Zivotni cyklus stavby, VSB, 2012

Pro lepsi pfedstavu o roli hodnot v lidské ¢innosti, tady i ve
stavebnictvi, je na obrazku 2 znazornén vztah mezi hodnotami,

tj. jejich obecnym systémem, a dvéma ekonomickymi kategoriemi:
a) uzitku a b) sménitelnych statkd, v nasem pripadé nemovitosti.
Je vidét, zZe se nejedna o totozné pojmy, ale az jejich vzajemnym
prekryvem dochazi k vytvoreni dila, které je uzitecné, obstoji

na trhu a obohacuje spolec¢nost svym hodnotovym plsobenim.
Jinymi slovy, ne vSechny uzite¢né véci napliuji predstavu

hodnot, ne kazdy statek pfinasi ekonomicky uzitek atp.
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Teorie uzitku

Uzitek je zakladnim ekonomickym pojmem, ktery popisuje miru uspo-
kojeni nebo radosti, kterou jednotlivec ziskava z konzumace urcitého
zbozi nebo sluzby. Teorie hleda odpovéd na to, jakou hodnotu pro nas
véci maji nebo jak jsou pro nas sluzby uspokojujici. Zname dvé hlavni
koncepce méreni uzitku: kardinalistickou a ordinalistickou. Tyto dvé
teorie predstavuji odliSné pristupy k pochopeni a analyze uzitku a maji
hluboky dopad na ekonomické modelovani a politické rozhodovani.

Kardinalisticka teorie

Tato teorie je spojovana s W. S. Jevonsem!, ktery patfi do Cambridgeské
Skoly neoklasické ekonomie. Kardinalisticka teorie méreni

uzitku predpokladd, zZe uzitek je pfimo méfritelny, spotrebitel je tedy
schopen kazdému spotrebnimu kosi prifadit konkrétni hodnotu uzitku.
Funkce celkového uzitku zavisi na mnozstvi spotfebovavanych statka.

G

Obr. 3: Kardinalisticka verze teorie uzitku, zdroj: Univerzita Hradec Kralové?

Mezni uzitek popisuje, jak spotiebitel preferuje spotfebu dalsi jednotky
statku. Bézny spotrebitel spotiebovava normalni statek nejprve se
snizujicim se meznim uzitkem (zakon klesajiciho mezniho uzitku),
celkovy uzitek pfitom roste. V uréitém bodé vsak spotieba dalsi jednotky
nezvysuje jeho uzitek (celkovy), dosahla tedy bodu nasyceni. Spotreba
dalsich jednotek statku mize uzitek spotrebitele snizovat, mezni uzitek
je pak zaporny (V tomto pfikladé je opustén axiom nepresyceni).

1 William Stanley Jevons (1. zafi 1835 - 13. srpna 1882) byl britsky ekonom a logik
2 https://edu.uhk.cz/~jindrvol/files/miek2/texty/02_uzitek_
preference_a_optimum_spotrebitele.pdf
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Ordinalisticka teorie

Vilfredo Pareto?®, predstavitel Lausannské skoly neoklasické ekonomie
odmitl kardinalistickou teorii uzitku a vytvofil ordinalistickou

teorii chovani spotrebitele. Tato teorie tvrdi, ze uzitek neni pfimo
méfitelny, avSak spotfebitel dokaze vsechny spotfebni kose

sefadit od nejvice preferovaného az po nejméné preferovany.

V tomto pripadé nelze funkci celkového uzitku pfimo znazornit.

Lze vSak spojit takové spotiebni koSe (mnozstvi spotfebovavanych
statkd X1...Xn), které poskytuji spotrebiteli stejnou vysi uzitku. Takto
spojené body formuiji indiferencni kfivky (napf. C-C, D-D apod.).

0

Obr. 4: Ordinalisticka verze teorie uzitku, zdroj: Univerzita Hradec Kralové*

Pro Uplnost je tfeba jesté doplnit definici tzv. trzni hodnoty?®:

Trzni hodnota je rovna predpokladané sumé, za kterou mUze byt
nemovitost sménéna v den ocenéni, mezi prodavajicim ochotnym
prodat a kupujicim ochotnym koupit, v nezavislé obchodni
transakci poté, co probéhl odpovidajici marketing nemovitosti, za
predpokladu, ze obé strany jednaly na zakladé dostatku informaci,
proziravé a bez jakéhokoliv natlaku, nebo nepfiméreného zajmu.

Trzni hodnoté a jejimu stanoveni se vénuje jina kapitole této publikace.

3 Vilfredo Federico Damaso Pareto (15. Cervence 1848 Pafiz - 19. srpna 1923
Céligny) byl italsky ekonom, matematik, statistik, sociolog a politolog

4 https://edu.uhk.cz/~jindrvol/files/miek2/texty/02_uzitek_
preference_a_optimum_spotrebitele.pdf

5  definice dle International Valuation Standards Council, 2021
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Hodnotovy ramec se promita v obchodni strategii i ve formulaci zadani
projektu.

Strategie

Strategie (z feckého strategos, general < stratos (vojsko) + agein, vést)
je dlouhodoby plan ¢innosti zaméreny na dosazeni néjakého cile.

Utvareni predstavy o projektu podléha strategickym Uvaham, které
predchazeji sestaveni zadani projektu. Zadny projekt nemuze byt
absolutné univerzalni, byt otevieny vsem typlm klientd. To je dano
uz jenom tim, ze je vazany na lokalitu. Strategie by pak méla pomoci
skloubit Sirsi Uvahy o kontextu projektu s podminkami daného mista.

U developerskych projektl k zakladnim strategickym otazkam patfi
spravna volba segmentu trhu, tj. jestli se bude podnikat v trhu bytovém,
kancelarském, obchodu a sluzeb, vyrobé nebo logistice. Kazdy segment
ma svoje specifika, vyzaduje rtizné predpoklady, dovednosti a znalosti.

Strategie developera ovliviiuje, na jakou kategorii investort je projekt
zacilen, jak tomu prizplsobit slozeni najemnikd, tj. jak by méli byt
bonitni, jak velké prostory budou predmeétem najmu nebo prodeje apod.

Dale musi developer strategicky zvazit casovy horizont projektu, jinymi
slovy, kdy ma projekt zahajit a kdy ma z jeho pohledu nastat exit, neboli,
kdy se projekt proda: v kratkodobé, strednédobém ¢i dlouhodobém
horizontu. Trh se chova cyklicky a pro rizné faze cyklu plati rizné
strategie. Napf. se vyplati nakupovat pozemky v dobé utlumu trhu, jsou
levnéjsi, a stavét a prodavat v dobé konjuktury, kdy jsou naopak drazsi.

Jak takové strategické uvazovani vypada v praxi? Napfiklad firma
vyhodnocuje strategii investovani v pripadé hodnoceni vykyvi

na trhu. Na obrazku 5 vidime vyvoj ro¢nich vynos( z nemovitosti

v Evropé, ze kterého je patrny vyrazné prehfivani trhu mezi roky
2005 az 2008 (prudce klesaly vynosy a tim velmi rychle rostly ceny
nemovitosti), které bylo vystfidano pfi financni krizi v roce 2008 naopak
prudkym propadem vynost spojenym poklesem cen nemovitosti
(napf. bankam propadly zastavy zkrachovalych firem, kterych se
potfebovaly zabavit). To byl ovSem strategicky vhodny moment
pro akvizice nemovitosti, protoze developefi a investori védéli, ze
tak nizké ceny na trhu dlouho nevydrzi. To se potvrdilo v letech po
odeznéni krize, ro¢ni vynosy (yields) poklesly, nemovitosti zdrazily.
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Obr. 5: Ro¢ni vynosy (yields) v Evropé u prestiZnich projektd, Zdroj: CBRE AEW Research

Kombinaci téchto faktor( se dospéje k formulaci zadani projektu.
Zadani projektu

Kazdy projekt naplnuje cile a zaméry investora. Ty je tfeba
vtélit do srozumitelného zadani projektu, ktery se stane
zakladem pro navrh projektu a pro dodavatele stavby. Kvalitni
zadani projektu je pfedpokladem kvalitniho dila.

Zadani je vyrazem predstavy investora o projektu, vtéluje i obchodni
prvky a dalezité udaje o zamérech investora, jeho pozadavcich

a ocekavanich. Je pak véci autora navrhu, jak je dokaze zpracovat,

a dodavatele, jak je dokaze proménit ve vysledné dilo.

Je vSeobecné znamou skutecnosti, Ze v pocatecni fazi pripravy projektu
ma investor nejvétsi moznost ovlivnit vyslednou podobu navrhu za
vynalozZeni relativné malych nakladd. Cim se projekt upravuje a méni
pozdéji, tim jsou vyvolané dodatecné naklady vétsi. Z tohoto dlvodu

se vyplati vénovat zadani projektu velkou pozornost a mimoradnou
peclivost. Investor m(ize vyhodné uplatnit své predchozi zkusenosti.

V praxi se Casto stava, Ze prvotni zadani se podceni a pak se méni, coz
prodluzuje dobu projektové pripravy. Zadani se v prlibéhu projektu
vyviji, postupné dosahuje vyssi podrobnosti a Uplnosti (viz obr. 6).

Pfiprava projektu je pro investora dulezita, musi nastavit vztahy
mezi ¢leny tymu, musi volit procesni postup s ochledem na

uzemni plan a jeho regulativy, ucinit zasadni rozhodnuti o cilové
skupiné klientl tedy pro koho bude projekt urcen, coz ovliviuje
standardy projektu, napf. velikostni skladbu jednotek, vybaveni
budovy apod. Soukromy investor musi vyvaZovat parametry
kvality: domy musi obstat moralné, technicky a ekonomicky. Dale
na duleZitosti stale vice nabyva otazka hospodarnosti provozu
stavby a nové se objevujici pozadavek na ochrana klimatu. Jestlize
vime, Ze vystavba budov a jejich provozovani patfi k nejvétsim
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Milniky
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Adresat
zadani

Zajisténa Platné Vybrany Realizovana
vlastnicka prava povoleni zaméru dodavatel stavby stavba
Faze O Faze 1 Faze 2 Faze 3 Faze 4
VIZE Due Z1
diligence | | Podrobné Z2
zadani Podrobné Z3
zadani Podrobné Z4
zadani Podrobné 75
Zzao ol Podrobné

zadani

Tym Projektant Dodavatel Sprava Tym

developera nemovitosti investora

> Obr. 6: doporuceny vyvoj zadani projektu béhem jeho
pfipravy, Zdroj: Smérnice pro vytvoreni zadani investora
pro méstskou bytovou vystavbu v hl.m. Praze, 2021

zdrojlm sklenikovych plynt a ze vétsinu nakladd vynalozenych

na budovu v pribéhu celé jeji Zivotnosti tvori naklady na provoz,
udrzbu a opravy (az 75%), vyplati se v zajmu jejich snizeni pouzivat
nejnoveéjsi technologie, kvalitnéjsi materialy nebo vnitini zafizeni.

6% L J
cena pozemku
@ 1%
6% naklady na projektové prace

naklady na likvidaci
13%

naklady na vystavbu

50%

naklady na provoz

24%

naklady na adrzbu a opravy

> Obr. 7: Struktura nakladd projektu po dobu Zivotnosti stavby,
Zdroj: KUDA, F., Zivotni cyklus stavby, VSB, 2012

V dokumentu Smérnice pro vytvoreni zadani investora pro méstskou
bytovou vystavbu v hl.m. Praze® je velmi dobfe popsan postup pfi
zpresnovani zadani projektu.

6  vydal Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy a Prazska developerska
spolecnost, p. 0., 2021, Elektronicka verze dokumentu je dostupna na:
www.iprpraha.cz/srm/zadaniinvestora a www.pdspraha.eu/
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Doporuceny vyvoj zadani

Vizi tvofi investor v tvodni fazi projektu a ma podobu jednoduchého
dokumentu, ktery vymezuje hlavni cile, potfeby a poZadavky. Vize by
méla byt schvalena vedenim spole¢nosti. Vizi mGze investor provérit
v ramci ovérovaci studie (pfipadné studie proveditelnosti). Pro zadani
ovérovaci studie je tfeba mit minimalné pfipravené tyto podklady:

Due Diligence’ k rfesené lokalité - dokument obsahujici informace

0 pozemcich, posouzeni vhodnosti pozemkd pro dany zamér

Z hlediska urbanni kvality, dostupnosti obcanské vybavenosti, dopravni
a technické infrastruktury, z hlediska tzemné planovaci dokumentace
a podkladt, majetkopravnich vztahd, topografie, pamatkové ochrany,
zatézi uzemi (napriklad hlukova zatéz, zaplavové uzemi) a podobné;

Podrobné zadani (Z1) zpracuje investor na zakladé ovérovaci

studie, porizenych podkladi a vysledkd jejich konzultace se
samospravou, urady a specialisty. Toto zadani bude slouZit pro vybér
zpracovatele projektové dokumentace a jeho naslednou praci.

Podrobné zadani (Z2, Z3) je aktualizovano po dosazeni milnikt
projektu (ziskani uzemniho rozhodnuti, ziskani stavebniho povoleni)
a zpodrobnéno z hlediska novych skutecnosti v projektu pro dalsi faze.

Zadani specifikace stavby (Z4) vznika ve fazi zpracovani dokumentace
pro vybér zhotovitele a pripravé zadavaciho fizeni na vybér

zhotovitele stavby. Slouzi jako zadani pro dodavatele stavby.

Provozni manual stavby (Z5) vznika ve fazi
realizace stavby a slouZi spravé budovy.

Typicky obsah zadani projektu tvori tyto kapitoly:

a. Popis cile projektu, vize, definovani cilové skupiny klient(
b. vyvhodnoceni kontextu projektu (Sirsi vztahy,
uzemni planovani, dopravni napojeni apod.)

c. zaclenéni projektu do lokality, dopravni obsluha, krajinarské reseni
d. popis parametrt budovy (architektura,
popis prostor(, exteriér a interiér)
e. konstrukce a materialy
f. technicka zarizeni
g. energeticky standard budovy
h. koncept ESG
i

bilan¢ni udaje o kapacitach budovy

7  angloamericky pravni institut vyjadfujici miru aktivity, kterou
Ize dlivodné ocekavat za danych okolnosti
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Jednotlivé kapitoly zadani projektu nezpracovava pouze investor sam,
ale v soucinnosti s klicovymi specialisty v danych oblastech. Jedna

se zejména o realitni experty, ktefi maji znalost o skladbé najemc,
rychlosti prodeje nebo pronajmu, vysi najmd a podobné. Disponuji Udaji
o tom, jaké jsou poptavany velikostni fady pronajimatelnych prostor, jaky
ma byt tvar a rozmisténi obchodnich jednotek a spole¢nych prostor atd.
Dale je nutné zohlednit doporuceni od spravcl nemovitosti, tj. jejich
zkusenosti s provozem nemovitosti, vhodnosti pouzivanych technologii,
bezpecnostnich systém, nastaveni provoznich pravidel apod.

Soucasti zadani by mél byt i koncept ESG® (Environment, Social,
Governance), neboli popis pristupu firmy k investovani, ktery by mél

byt zodpovédny, udrzitelny a mél by zohlednovat socialni dopad
projektu do zZivota spole¢nosti. Tento novy koncept hodnoceni firem

a jejich projektll prosazovany Evropskou unii ma za cil rozsifit povédomi
o praktickém chovani soukromych firem na trhu. Samoziejmé vyzaduje
dodatecné usili nejen na strané soukromého sektoru, ale i statu, coz

se nutné promita ve zvysenych nakladech produkti/nemovitosti.

Nakonec je tfeba zdtraznit, Ze cil klimatické neutrality a snizeni
zavislosti na dovozu surovin by mél byt ve stavebnictvi,

které se bezprostredné dotyka zivotniho prostredi, Zivota
obyvatel a jejich prace, vclenén jak do hodnotového systému
soukromych spoleénosti, tak jejich strategii a v neposledni
fadé promitnut do konkrétnich pozadavkd zadani projektu.

8  vice o ESG napf. na www.csdr.cz
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V 1. Trzni hodnota
[ )

I 4
A4 4
Uvod do trzniho
V ,trzni ekonomice” zavisi cena kteréhokoli zbozi vyhradné na trzni

A4 4 I 4
oce nova n I poptavce a nabidce. V ,direktivné fizené ekonomice” je nabidka
a poptavka ovlivnéna - v extrémnich pripadech pfimo diktovana -
® I 4 politickym vedenim. Ve ,smisené ekonomice” vychazi poptavka po
ne mOVItostl nékterych druzich zbozi, jako napfiklad po komunikaci, vojenské
technice atd., z politickych rozhodnuti. Ceny ostatniho zboZi se
fidi pomérem aktualni ,soukromé” poptavky a nabidky. VSechny
Lzapadni“ demokracie jsou smiSenymi ekonomikami, kde se
prolina ,statni” poptavka se ,soukromou” poptavkou. Nesmime
zapominat, ze ve smisenych ekonomikach ma na tvorbu trznich
cen vliv i fada omezeni, nafizeni, stanovenych limitQ atd.

Definice trzni hodnoty

ROzné definice trzni hodnoty se mohou lisit v jednotlivych
formulacich, smysl vSak musi zlstat nezménén. NiZe je uvedena
zakladni definice dle RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors). Trzni hodnota je definovana jako predpokladana

suma, za kterou mU{ze byt nemovitost sménéna v den ocenéni,

a to v nezavislé obchodni transakci mezi prodavajicim ochotnym
prodat a kupujicim ochotnym koupit, poté co probéhl odpovidajici
marketing nemovitosti, za pfedpokladu, Ze obé strany jednaly na
zéakladé dostatku informaci, proziravé a bez jakéhokoliv natlaku.

2. Odlisnost nemovitosti od bézného zbozi

PFi stanovovani trzni hodnoty nemovitosti je nutné chapat,

Nemovitosti maji stalou polohu. Neni je mozno
prfemistit do mist s vétsi poptavkou.

MnozZstvi nemovitosti je relativné stalé. Vystavba
novych nemovitosti trva desitky mésicu.
Nemovitosti maji dlouhou fyzickou zZivotnost.
Moznosti vyuziti nemovitosti jsou regulovany formou
uzemnich plant. To ma pfimy vliv na trzni hodnotu.
Na trzni hodnotu nemovitosti ma také primy vliv
struktura vlastnickych vztah(. Napriklad pozemek

a budova mohou mit rozdilného vlastnika.

Ing. Martin Skalicky

Kapitola V.




3. Hlavni metody ocenovani nemovitosti prodeje. Pokud je investovana ¢astka 1000000 a roéni pfijem z této
investice je 100000, pak se procentuelni mira navratnosti rovna 10 %.
+ Srovnavaci metoda,

+ investicni metoda / vynosova metoda, (100000 : 1000 000). 100 =10 [%]

» ziskovd metoda,

+ nakladova metoda, Procentuelni vyjadfeni navratnosti investice p. a.' se nazyva
+ metoda zbytkové hodnoty. kapitalizacni mira (yield). Z uvedeného vztahu dale vyplyva,

ze doba navratnosti takovéto investice je 10 let.
Z uvedenych metodik se blize seznamime se srovnavaci

metodou, vynosovou metodou a metodou zbytkové hodnoty. Mira navratnosti investice / riziko investice
4. Srovnavaci metoda ocenéni Investorem pozadovana mira navratnosti vyjadfuje rovnéz riziko,
s jakym je ochoten danou investici uskuteénit. Cim je investice
Srovnavaci metoda je povazovana za nejstarsi metodu ocenovani. riskantnéjsi, tim rychleji se snazi investor ziskat investované
Jeji vyuziti v praxi maze byt nékdy velmi obtizné. Postup ocenéni prostfedky zpét. Tedy zkracuje obdobi, po které je ochoten
zacina vybérem srovnatelnych nemovitosti. Cilem je najit nemovitosti, cekat na navraceni investice. V oblastech velmi stabilnich
které se co nejvice podobaji ocenované nemovitosti a jejichz trhl jsou investofi pfi investovani prostfedk( do nemovitosti
prodej se uskutecnil v obdobi blizkém dobé ocenéni. Pfi aplikaci ochotni ¢ekat 15, 20 i vice let. Tomu by odpovidala mira
srovnavaci metody se snazime urcit cenu za jednotkovy parametr, navratnosti vyjadiena v procentech - yield 6,66 %, respektive
zpravidla 1 m2. Pfi ocenovani komercénich nemovitosti mize byt 5 % ¢i méné. Naopak ocekavana doba navratnosti v oblastech
pouziti srovnavaci metody pomérné komplikované. Naopak v oblasti nestabilnich trh{ je zpravidla méné nez 10 let. Napfiklad v pfipadé
rezidencnich nemovitosti Ize celkem snadno dosahnout dobrych pozadované doby navratnosti 7 let by mira navratnosti vyjadiena
vysledkd. Je to dano pomérné vysokou standardizaci prodavaného v procentech ¢inila 14,28 %. Parametry ovliviujici atraktivitu
produktu (1+kk, 2+kk atd.), relativné vysokou nabidkou a cetnosti (trzni hodnotu) investice do komercnich nemovitosti
uskutecnénych prodejli. Obecné Ize konstatovat, ze kvalitu vysledk
ocenéni srovnavaci metodou determinuje mnozstvi porovnavanych Atraktivitu investice do komerc¢nich nemovitosti
nemovitosti (bytl) a kvalita informaci o obchodnich podminkach. ovliviuji nasledujici parametry:
PFi srovnavani se posuzuji zejména nasledujici parametry: « |lokalita,
« kvalita najemnich smluy,

« |okalita, « solventnost/bonita najemnikd,

» cena za jednotkovy parametr, » udrzitelnost pfijm{ z pronajmu,

» dlouhodoba udrzitelnost hodnoty, » obsazenost budovy,

+ dostupnost nemovitosti, » kvalita spravy nemovitosti,

+ dostupnost sluzeb, + prodejnost budovy na konci zamysleného investi¢niho cyklu

+ konstrukce budovy a prostorové reseni, .

- parkovaci kapacity, Uroceni

» vyuzitelnost pozemku,

» rizika ovliviaujici uzitnou hodnotu nemovitosti. 100 penéznich jednotek ulozenych dnes na dobu tri

let pfi rocni Urokové mife 10 % vzroste takto:
5. Investic¢ni metoda ocenéni

100 + 10% urok po 12 mésicich = 110;
Investice do nemovitosti se podoba mnoha dalSim typdm investic, 110 +10% urok po 12 mésicich =121;
u kterych je nutné investovat sumu kapitalu s tim, Ze zisk bude realizovan 121 +10% urok po 12 mésicich = 133,1.
v budoucnosti. V pfipadé komercni nemovitosti to bude prijem
z pronajmu a/nebo kapital ve formé penézniho pfijmu z budouciho

1 1p. a., z latinského per annum; v prekladu rocné
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Toto lze vyjadrit jako obecny matematicky vzorec pro
slozeny prirtstek, kde U = Urok a n = pocet roka.

T+0)-0+(+0)=1+20+02=(1+0)2;
1+20+02)+(1+20+02)=1+30+ 302 + 308.

Na konci obdobi n let 1 jednotka vzroste na (1 + U)n.

Tedy pri aplikaci na vySe uvedeny pfriklad:
100 - (1+0,10)3 =100 - 1,331 =133,1.

Diskontovani

Diskontovani je opacny postup ve srovnani se zvySovanim ulozenych
penéznich jednotek urokem. Diskontovani je matematicky postup, kdy
jsou diskontovany (prepocitany a secteny) budouci vynosy (zisky/penize/
penézni toky) v jednotlivych obdobich na souc¢asnou hodnotu investice
(Present value) s pouzitim diskontni miry (odhadnuté vynosové miry).

Naklady na dlouhodobou udrzitelnost
nemovitosti, provoz a spravu

Doposud jsme ve vyse uvedenych modelovych pfipadech pouzivali
do vypoctl cely prijem z pronajmu. Nabizi se otazka, zda je to tak
spravneé. Provoz, sprava, Udrzba, opravy a investice do nemovitosti
jsou spojeny s naklady. Dle soucasné trzni praxe se najemnici vedle
uhrady nakladd na sluzby podileji i na nakladech na bézné opravy
a udrzbu. V pfipadé novych komercénich nemovitosti s dobre
nastavenymi parametry v najemnich smlouvach bude naklad majitele
minimalni. Nezapracovani téchto nakladd v pfipadé posuzovani
novych komercnich nemovitosti nebo v pripadé pripravovanych
projektl nezplsobi pfi ,nasich” pribliznych vypoctech zasadni
chybu. Ovsem v pfipadé komplikovanéjsich nemovitosti, kde je
nezbytné pocitat s vysokymi naklady na provoz, opravy a udrzbu,

a zejména v pripadé nutnych investic do rozvoje nemovitosti, je
nezbytné s takovymi naklady pfi ocenéni dané nemovitosti pocitat.
Detailni vysvétleni zplsobl, jak se s témito naklady valuator
vyporada, je mimo rozsah tohoto ¢lanku. Pfi praktickych cvicenich
se tedy budeme vzdy zamérovat na nové rozvojové projekty

a diskutované naklady budeme povazovat hypoteticky za nulové.

6. Metoda zbytkové hodnoty
Tato metoda ocenéni se pouzije v pripadé, kdy je tfeba stanovit
soucasnou hodnotu nemovitosti, ktera ma byt prestavéna pro konkrétni,

ke dni ocenéni znamé komercni vyuziti. Velmi dobfe se hodi také ke
stanoveni hodnoty pozemku, na kterém ma byt realizovana konkrétni
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vystavba. Napriklad pro developery je velmi dllezité spravné stanovit
hodnotu pozemkl pro budouci rozvoj. Pokud by pozemky byly
nakoupeny prilis draze, mize snadno dojit k situaci, ze developersky
projekt nebude rentabilni.

Postup ocenéni

» Nejprve stanovime trzni hodnotu nemovitosti ke
dni pfedpokladaného dokonceni stavby.
» Nasledné je potfeba stanovit developerské naklady:

. stavebni naklady,

. honorare za odborné sluzby,

. finanéni naklady,

. naklady na marketing,

. rezervu na nepredvidatelné vydaje,
poplatky za zprostfedkovani pronajmd,

. zisk developera.

@ >0 OO0 T O

» Zbytkovou hodnotu pozemku stanovime tak, Ze od trzni hodnoty
nemovitosti odecteme developerské naklady. Je nutné si uvédomit,
7e ,zbytkova hodnota” mlze byt negativni. V takovém pripadé
realizace navrhovaného developerského projektu nedava smysl!

Vypocet
Trzni hodnota nemovitosti (zamyslené realizace) je 142014580 K&.
Developerské naklady:

a. stavebni naklady (25000 K¢/m2) 83325000 K¢;

. honorare za odborné sluzby 10 % z (a) 8332500 K¢;

c. naklady na financovani - pro zjednoduseni pouzijeme napt. 7 % ze
souctu (a) a (b); ve skutecnosti by bylo nezbytné detailné propocitat
naklady na financovani projektu s ohledem na dané podminky
financovani (vyse uveéru, urok, doba financovani atd.) 6 416 025 K¢;

d. naklady na marketing 1 % z trzni hodnoty nemovitosti 1420146 K¢;

e. rezerva na nepredvidatelné vydaje 5 % ze
souctu (a) az (d) 4974684 K¢;

f. poplatek za zprostfedkovani najmu
(15 % z pocatecniho najmu p. a.) 1500000 K¢;

g. zisk developera (15 % z trzni hodnoty nemovitosti) 21302187 K¢.

(on

Developerské naklady celkem 127270542 K¢.
Zbytkova hodnota pozemku celkem 14744038 K¢.
Zbytkova hodnota pozemku 1 m2 2949 K¢.
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Pro uvedeny priklad byly pouzity modelové hodnoty. Ve skutecnosti,
zejména s ohledem na soucasnou komplikovanou ekonomickou

a energetickou situaci, se hodnoty vstupujici do konkrétniho
vypoctu mohou vyrazné lisit. Pfi pouziti modelového prikladu

je nezbytné upravit vstupy s ohledem na aktualni vyvoj.

7. Vnitrni mira navratnosti IRR

IRR? predstavuje velmi dilezitou veli¢inu, podle které investofi hodnoti
konkrétni vhodnost investice. Manualné se tato hodnota spocita
pomérné obtizné. Nicméné vétsina vypocetnich softwarl obsahuje
funkci IRR. V ramci tohoto seminare se nebudeme zabyvat matematikou
konkrétniho vypoctu. Princip IRR je obsazen v jeho definici.

IRR udava procentualni miru navratnosti, pfi které je soucasna
hodnota (SH) nakladd rovna souc¢asné hodnoté (SH) vynosd.

K pochopeni IRR pIné postaci tematika predstavena v ramci Uvodu
do trzniho ocenovani. Jde o nalezeni rovhovahy mezi naklady
vynalozenymi ve znamych bodech na ¢asové lince a vynosy
rovnéz realizovanymi na téze casové lince. Pfi vypoctu soucasné
hodnoty (SH) budoucich naklad( se postupuje stejné jako

v pfipadé vypoctu soucasné hodnoty (SH) budoucich vynosu.

Princip a vyznam IRR pro rozhodovani investort i developerd

Ize priblizit nasledujicim modelem. Investor koupi komeréni
nemovitost za ¢astku (a). V priibéhu drzeni nemovitosti (napfiklad
pét let) do nemovitosti postupné investuje: ¢astku (b1) v roce 1,
¢astku (b3) v roce 3. Po dobu drzeni nemovitosti ziskal investor
vynosy z pfijmu z pronajmu (c1), (c2), (c3), (c4), (c5). Hodnoty (c1)
az (c5) predstavuji pfijem z pronajmu p. a. v jednotlivych letech.
Po uplynuti péti let planovaného drzeni nemovitosti investor
nemovitost proda za ¢astku (d). Hodnoty (a), (b1) a (b2) predstavuji
naklady, hodnoty (c1) az (c5) a hodnota (d) pfedstavuji vynosy.

IRR se vypocte podle nasledujici rovnice:
SH naklad (a) + (b1) + (b3) = SH vynos( (c1) az (c5) + (d).
Pro vypocet IRR se zpravidla pouziji preddefinované funkce

v tabulkovych kalkulatorech na pocitacich (napftiklad
Excel). Manualni vypocet je pomérné komplikovany.

2 IRR je zkratka z anglického internal rate of return
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Upozornéni: vynosy, stavebni naklady, ,cena penéz” a dalsi
ekonomické udaje jsou pouze ilustrativni a neodpovidaji
soucasné situaci ve svété developmentu.

Se souhlasem autora byl vyuzit text brozury
CITY DEVELOPMENT, kurz zaklad( developmentu,
ISBN 978-80-01-07222-6.
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c h fI V I Dava projekt vybudovani nemovitosti smys|? Je nemovitostni projekt
as ow L4 proveditelny - ma nemovitost potencial sama sebe zaplatit, ¢i ma

® > ® potencial pfinést ,benefity”, aby se uzivateldm vyplatila...?
projektu - nastroj

« Dllezité je si uvédomit, kdo si tyto otazky klade?
+ Pritom plati, ze penize jsou az na prvnim misté.

otestova' n I' A proto je dobré respektovat pohled téch, ktefi

penize maji a budou je do projektu vkladat.
o e . ...a k ¢emu je posuzovani penéznich tokd, k Gemu je controlling
p rove Ite nOStI i UCetnictvi pfi pfipravé a realizaci nemovitostniho projektu?
o
p rol e ktu Na to vse je mozné hledat odpovéd v nasledujicim textu.

Studie proveditelnosti

Studie proveditelnosti nemovitostniho projektu je
dokument developera, ktery poskytuje:

» kompetencni nahled:

» projekéné-pripravnych kapacit (v&. architektonického
a urbanistického nahledu, dokumentac¢niho
a stavebné pripravného pohledu, potieb
~environmental & social governance”, atp.),
stavebnich kapacit (vé. technického
a technologického, logistického pohledu, atp.),
trznich a obchodnich kapacit,
lidskych kapacit,
investorskych kapacit a jejich financnich zdrojt,
kapacit uvérovych ¢i jinych cizich zdroj,
provozné-realizacnich kapacit,
a dalsich moznych uhll potfebnych posouzeni.

» rizikovy nahled na projekt: trzni, organizacni,
financni, architektonické, stavebné-technologické,
provozni, nenadalé udalosti, regulacni... a zachyceni
moznych nakladd na jejich zmirnéni;

« Casovy - kvantitativni - kvalitativni ndhled na projekt;

» nahled v ,jednotném” jazyce, tj. v takovém jazyce,
ktery sjednocuje vSe uvedené. Tim jazykem je ména, do
které se vSe vyse uvedené ,prelozi”. Tim je mysleno, ze
dopady jednotlivych nahledd a jednotlivych posouzeni
se oceni v ménové jednotce: koruné, euru...

Studie proveditelnosti slouzi jak developerovi, ktery projekt
pripravuje a dava mu odpovéd na smysluplnost realizace
projektu, tak i v ni mohou najit odpovédi i dalsi stakeholdefi
na své dotazy ohledné benefitl, které v projektu mohou
ziskat svym zapojenim, resp. svou pfidanou hodnotou.

Ing. Petr Merezko, Ph.D.
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Kromé smysluplnosti takova studie mdze poslouzit
k pochopeni zajmt stakeholdert a tim i ke stanoveni
cilt klicovych pro Uspésnou realizaci.

Kdo mohou byt stakeholdefi projektu - ti, ktefi mohou mit
.Zajem" na realizaci projektu - ti, kdo od projektu mohou néco
ocekavat vyménou za svou aktivni podporu projektu?

+ Developefi: zisk za fungujici nemovitostni organismus
generujici ocekavané benefity (a za souvisejici rizika);

+ Investofi: vynos za investované financ¢ni
zdroje (a souvisejici rizika);

« Financiéri: urokovy vynos za pljcené
financni zdroje (a souvisejici rizika);

« Klicovi spolupracovnici developera (urbanisté, architekti,
projektanti...): vynos za poskytnuté sluzby (a souvisejici rizika);

+ Vefejna sprava (Uzemni a stavebni Fizeni, Zivotni
prostfedi, pamatkafi, Zeleznicari, vodni ochrana...):
regulace a prosazeni principl vefejného zajmu;

» Mistni sdruzeni (sportovni a obcanské spolky,
ekologicka sdruzeni...): prosazeni svych zajmu;

+ Stavebni firmy: vynos za dodané stavebni

sluzby (a souvisejici rizika);

Uzivatelé nemovitosti: moznost realizace svého businessu;

» Provozovatelé nemovitosti: vynos za dodané

sluzby (a souvisejici rizika);

Poskytovatelé sluzeb uzivatelim nemovitosti:

vynos za dodané sluzby (a souvisejici rizika);

Stat a jeho financni sprava: danovy vynos generovany

z ekonomického Zivota nemovitosti;

- ...a dalsi stakeholdefi a jejich ocekavani.

Pochopeni ocekavani stakeholder a penézni preklad téchto
pozadavkl do finan¢niho jazyka Studie proveditelnosti
je nezbytnym krokem pro odpovéd takové Studie.

Pozadavky stakeholdert se rovnéz stavaji faktory
projektu, o kterych je tfeba v pfipravé nemovitostniho
projektu vyjednavat pfi projektovych iteracich.

Po vybalancovani pozadavku stakeholderd s moznostmi projektu
se dohodnuté pozadavky stavaji sledovanymi cili projektu, a tak
se rovnéz stavaji zakladem pro porovnani planu s dosahovanou
skutecnosti (viz pozdéjsi pojednani o icetnictvi & controllingu).

Cash flow projektu
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Cash flow: studie proveditelnosti
v univerzalnim jazyce

Vécné definovany projekt je preveden do finan¢nich hodnot.

Tyto vstupy projektu (ve formé investiénich vydaji ,CAPEX",
provoznich vydajt ,,OPEX" a pFijml ,revenues”) reflektuji pfinosy
.benefits” projektu a jeho naklady ,costs”. Takto definované
vstupy rozprostrené v ¢ase zacnou prezentovat penézni odtoky
(cash out-flow) a penézni pritoky (cash in-flow) a stanou se
predmétem posouzeni penéznich tokd, tj. posouzeni Cash flow.

Toto nahlizeni na projekt nam poskytuje nékolik
jiz vy$e zminovanych uhla pohledu:

« Kvantitativni rovinu finan¢niho dopadu vstupu do projektu
(tj. kolik nemovitostni projekt bude stat penéz?)

. Casovou rovinu finanéniho dopadu vstupu
do projektu (tj. kdy penize potecou?)

« Kvalitativni rovinu finan¢niho dopadu vstupu do projektu
(tj. jak se penize v jednotlivych kategoriich hospodarského,
provozniho, investi¢niho, finanéniho penézniho toku budou
chovat a jaky typ finan¢nich zdrojl je tfeba angazovat?)

Vysledek posouzeni financnich tokd byva obvykle zakladem
rozhodovani investora a developera o realizaci projektu. Toto
posouzeni se mlze stat i financnim planem projektu.

Financni plan (v ramci projektovych pland... stavebné-pripravnych,
stavebné realizacnich, ¢asovych a dalsich) vymezuje finanéni
mantinely pro realizaci projektu, které je treba v pribéhu
realizace projektu srovnavat s realitou jeho skute¢ného

vyvoje. K tomuto srovnani slouzi controlling a ucetnictvi.

Uéetnictvi & Controlling

Ugetnictvi a controlling jsou nastroje Fizeni, pfiéemz pod pojmem
fizeni je mozné si predstavit organizaci struktur a procesu.

Procesy (postupy Cinnosti) a struktury (alokace zdrojl a odpovédnosti
za jejich vykonavani) jsou organizovany tak, aby umoznovaly
systematické a hladké dosahovani planovanych vysledkt - cil@.

Ridici struktury a procesy se zamé&fuiji na kritické body

v oblastech planovani, realizace, kontroly (pfezkoumavani)
a zlepsSovani (Uprav) smérfujicim k realizaci cilG.
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Prostfednictvim pravidel organizace, ktera zahrnuji definice
procesl i organizacni struktury, firma &i organizace zavadi
systémové fizeni a zaklad pro své neustalé zlepSovani, resp.
vyrovnavani odchylek, a dosahovani planovanych cilQ.

Ugetnictvi je nastroj pro sledovani a zobrazovani (1) stavu
a zmén majetku organizace (projektu) a zdrojl financovani
tohoto majetku v urcitém obdobi. Zaroven je ucetnictvi
nastrojem pro sledovani a zobrazovani (2) vysledku
hospodareni organizace (projektu) za urcité obdobi.

Ugetnictvi je pisemné zaznamenavani informaci o hospodafskych
jevech podniku, a to v penéznich (financ¢nich) jednotkach.

Tim, Ze UCetnictvi zaznamenava skutecny vyvojovy stav ve
financnich jednotkach, umoznuje kontrolu hospodareni
projektu (organizace) porovnanim s jeho finanénim planem.

Porovnani vysledku hospodareni zaznamenaného
v UCetnictvi s pldnem je ¢innost zvana controlling.

Controlling je systém postup( a pravidel, ktery srovnava plan
s vyvijejici se realitou v ¢ase. Vyhodnocuje odchylky od planu.
Controlling tim zabranuje moznym budoucim prekvapenim.

Na pomyslném semaforu fizeni v€as rozsvécuje oranzovou Ci
cervenou, kdyz se objevi nebezpeci, které vyzaduje opatreni

v fizeni projektu. Controlling tak napomaha dosazeni podnikovych
cill v ¢ase a pfi minimalizovanych nakladech na upravu.

Dllezitymi principy controllingu jsou:

» orientace controllingu na planované cile - na dosazeni
planovaného vysledku. Proto se obvykle pocita
s Ucasti controllingu jiz na tvorbé podnikovych cild,
aby kontrola jejich dosazeni a systém varovnych
signall byl u¢inny a nakladové efektivni;

« orientace controllingu na budoucnost - na dosazeni
planovaného vysledku. Controlling se snazi
predvidat budoucnost (na zakladé dat z minulosti
/ srovnavanim se sektorovymi benchmarky atp.)
a predchazet moznym prekazkam a problém@m;

« orientace controllingu na Gzka mista - na dosazeni pldnovaného
vysledku. Systém controllingu v nadvaznosti na risk management

projektu pomaha budovat informacni systém, ktery dokaze
odkryt slabiny, které mohou byt prekazkou pro splnéni cilQ.

Cash flow projektu

58

59

Mezi ucetnictvim a controllingem je Uzka vazba.
Controlling cerpa Informace o skutecném stavu
hospodareni, majetku a jeho financovani z Gcetnictvi.

Finan¢ni analyza je zakladnim nastrojem controllingu jako takového.
Diva se do minulosti a vyuziva dat z finan¢nich vykazd. Vystupem
jsou pomérové ukazatele, vé. ukazatel( rentability a zadluzenosti.

Controlling spolu s Uc¢etnictvim a projektovym planovanim
podporuji efektivitu koncepcéniho fizeni projektu.

Financni plan (plan financnich tokt - Cash flow)
studie proveditelnosti

Zakladnimi planovacimi nastroji jsou 3 ucetni dokumenty
zaznamenavajici hospodarsky Zivot projektu ¢i organizace:

1. Rozvaha je prehledem majetku projektu (organizace) a jeho
financovani ve stavu ke konkrétnimu datu, a to ke konci
predchoziho a souc¢asného obdobi (napf. stav ke konci
prfedchoziho a ke konci souc¢asného roku). Rozvaha prezentuje
firemni investice a zplsob, jakym jsou tyto financovany.

2. Vysledovka je prehledem o hospodareni projektu
(organizace) za urcité obdobi! VVysledovka prezentuje
vynosy a naklady a rovnéz, jak se tyto polozky na konci
obdobi projevuiji v zisku / ztraté projektu (organizace).

3. Vykaz penéznich tokti / Cash flow je prehledem penézni
pozice firmy, ktery zachycuje pohyb penéz v priibéhu
obdobi a ukazuje stav na konci obdobi. Prezentuje
veskeré penézni toky do a ven z projektu (organizace).
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Rozvaha (rovnéz Bilance)

ROZVAHA

Majetek (aktiva)

Zdroje financovani (pasiva)

e Fixni aktiva
* Hmota: pozemky, nemovitosti, stroje
a zafizeni, investice
e ,vzduch“: goodwill, obchodni
znamky, SW
e Obézna aktiva
e Zasoby
® Pohledavky
e Penize & investice

e Vlastni zdroje
e Zakladni kapital
e Zisky & rezervy
e Cizi zdroje
e Zavazky: obchodni zaméstnanci stat
e Bankovni dluhy & dluhy vGgéi
kapitalovému trhu

> Obr. 1: Rozvaha

Je nezbytné zminit, Zze soucet hodnoty v§eho majetku se musi rovnat

souctu véech zdrojl financovani, protoze plati, 7e majetek je vzdy

financovan z néjakého zdroje.

Vysledovka

Vynosy (PLUS)

Provozni naklady (napf. materidl, energie, mzdové n., odpisy,
marketing, R & D, administrativa) (MINUS)

Provozni zisk/ztrata (SOUCET)

Dalsi vynosy/naklady (zisk/ztrata z obchodovani s cennymi papiry,

prodeje fixnich aktiv, atp.) (PLUS/MINUS)

Financéni vynosy/naklady (zisk/ztrata z arokl, FX obchodovani, atp.)

(PLUS/MINUS)

Vysledek hospodateni (zisk/ztrata) (SOUCET)

Danové naklady (MINUS)

Cisty vysledek hospodafeni (Sisty zisk/cCista ztrata) (SOUCET)

Cash flow

Hotovost na zacatku obdobi (pozitivni Ci

negativni penézni hotovost na Uucté)

« Penézni pohyb z vlastni hospodarské
¢innosti (zisk/ztrata z vysledovky)

» Penézni pohyb v provoznim kapitalu (narlst/pokles hotovosti
v dUsledku pohybu stavu zavazk(, pohledavek nebo zasob)

Cash flow projektu

» Penézni pohyb z nakupu ¢i prodeje investic
(vydaj spojeny s nakupem investicniho majetku /
pfijem spojeny s prodejem investi¢niho majetku)

» Penézni pohyb ve financovani (pfijem penéz
od investor( ¢i ¢erpanim uvéru / vydaj spojeny
s platbou investoriim ¢&i splacenim pujcky)

Hotovost na konci obdobi (vyjde v disledku souctu vSech

predchozich polozek a projevi se jako hotovostni zlstatek na ucté
nebo nedostatek financnich zdrojd, ktery je tfreba resit!)

Viastni jméni
penize vlastniki

Dividendy Pujéit si

Zvyseni vl. jméni Uroky & splatky

Pronajem/prodej

Fixni aktiva za hotové

Pohledavky:
Pronajem/prode;j
— faktura

Zasoby:
Stavebni material Rozpracovana stavba

> Obrazek: Cash flow

Vzhledem k tomu, Ze z pohledu Zivota projektu je dostatek
penéz naprosto klicovym elementem (,CASH IS KING!“), je dobré
si uvédomit, jak penize protékaji projektem (Ci firmou):

« PRIJEM: Projektova spoleénost pfijima CASH od vlastnikd projektu.

« PRIJEM: Projektova spoleénost si bere dluh,
resp. si pljcuje CASH od vériteld.

- VYDEJ: Projektova spoleénost za CASH kupuje nezbytna fixni
aktiva (viz ROZVAHA vyse) a potfebny stavebni material.

« VYDEJ: Projektova spole&nost rovnéz za CASH kupuije lidskou praci.

- VYDEJ: Projektova spoleénost za CASH zhodnocuje
lidskou praci, zasoby a fixni aktiva do rozpracované stavby
a ve finale to vse pfeméni do hotového produktu.
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« PRIJEM: Projektovéa spoleénost prodava hotovy
produkt (nemovitost) nebo jej pronajima bud za CASH
nebo na fakturu - tj. inkasuje CASH pozdéji.

« VYDEJ: Z takto inkasované CASHe projektova
spolec¢nost uhradi Uroky a splatky véritelim.

« VYDEJ: Ze ziskané CASHe projektova spole&nost
rovnéz zaplati danové zavazky.

« VYDEJ: Zbylou &ast CASH projektova spole&nost
vyplati vlastnikim projektu.

zéakladé financ¢niho planu (Cash flow). Obvykle nepozaduje
zajisténi svého Uvéru zastavou aktiv projektu, miva vsak
moznost vstoupeni Ci pfevzeti projektu v pripadé jeho
negativniho vyvoje. Splaceni poskytnutych zdrojl je
narokové. V pravu na splaceni poskytnutych zdroj takovy
financiér stoji az za bankami. Za to obvykle ocekava predem
definovany vynos s bonusem zavisejicim na rozsahu Uspéchu
projektu. Ve financovani nemovitostniho developmentu
nejcastéji dochazi ke kombinaci nastaveni vlastnich zdroj(
a Uvéru. Cas od &asu jsou navic zapojen i mezanin.
+ Dostupnosti zvazovanych druht financénich zdroju,
resp. financ¢nich nastroju:
Dostupnost je dana vyspélosti financniho trhu a jeho zvyklostmi.

Financni planovani projektu (firmy)

Pri financnim planovani (modelovani) je tfeba mit na paméti omezené
zdroje financovani. Omezenost zdrojl je dana rlznymi faktory:
V planovani struktury financovani je tfeba pfi zapojeni

« Absolutni vysi vlastnich zdrojt investorii: Uvérovych zdroji (viz nastaveni ,UVER” vyse) verifikovat

Vyse vlastnich zdrojd je dana souctem vsech aktiv (veskerého
majetku), ktery investofi vlozi do projektové spolecnosti

(CASH, pozemky, rozestavéné budovy, apod.)

Nakladovosti rtiznych zdrojt, které jsou k dispozici:

Nakladovost zdroji se obvykle vaze k ¢asu, na ktery se penize
poskytnou, a k rizikovému profilu, které poskytnuté penize ponesou.
Nakladovost se obvykle odvozuje od referencnich financnich sazeb
na trhu (EURIBOR, PRIBOR) plus marze reflektujici rizikovy profil
projektu (organizace) a Uroven rizika akceptovaného financiérem.
Urovni rizik, které prebira financiér a které se odrazeji

ve strukture pouzitého finanéniho nastroje. Z tohoto

pohledu je mozné vnimat 3 zakladni rizikova nastaveni:

- Nastaveni ,vlastni zdroje”: Investor (financiér) poskytuje
zdroje na zakladé své davéry ve financni plan (Cash flow)

a na zakladé své schopnosti fidit projekt. Takovy financiér
obvykle bere kvalitativné nejvétsi dil rizika ve vazbé na
svou schopnost rizika ovlivhovat a fidit je. Nepozaduje
zadné zajisténi. Splaceni poskytnutych zdrojd je
nenarokové. Je posledni v fadé na vyplatu svého vynosu.
Za to ocekava nejvétsi vynos na svou investici.

« Nastaveni ,avér“: Uvérujici instituce (komeréni banka)
pUjcuje penize na zakladé dlvéry v proveditelnost projektu,
tj. na zakladé finan¢niho planu (Cash flow). Banka obvykle
prejima kvalitativné vyrazné mensi riziko. Pozaduje
zajisténi svého uvéru zastavou aktiv projektu. Splaceni
poskytnutych zdrojl je narokové. V pravu na splaceni
poskytnutych zdroj banka byva prvni v poradi (tzv. oddéleny
véritel). Za to ocekava predem definovany vynos.

- Nastaveni ,mezanin”: Jde o nastroje, které svou strukturou
stoji mezi nastroji vlastnich zdrojd a uvérd. Financiér poskytuje
zdroje na zakladé dlveéry v proveditelnost projektu, tj. na
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uroven klicovych pomérovych ukazatell financovani, které
potvrzuji predpoklad mozné realizace takové struktury.

Standardné jde o 2 klicové ukazatele:

» Zadluzeni:

celkové zadluzeni / celkovy majetek projektu
+ Obsluha uvérovych zdrojt:

penézni zdroje k dispozici na placeni troku

a splatku tvéru / (aroky + splatky tvéru)

Pficemz bankovni financiéfi obvykle ocekavaji, ze jejich zdroje
nebudou prekracovat 70% celkovych projektovych nakladd a CASH
na obsluhu uvérovych zdrojli po zaplaceni vSech provoznich
nakladd bude alespon ve vysi 1,1 az 1,2-nasobku volné CASHe.

Doporucené literatura:
Feasibility Studies / Made Simple: Rodney Overton, www.martinbooks.com.au
A Practical Guide to Writing a Feasibility Study: Ndalahwa M. Masanja, (PDF)

A PRACTICAL GUIDE TO WRITING A FEASIBILITY STUDY (researchgate.net)
Feasibility Studies: Farrall, 2022
Metodika vypracovani studie proveditelnosti, MF CR a PPP Centrum, 2011
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Nemovitosti VII.
Najem
Dilo

Mgr. Zuzana Strakova,
advokat a partner CCS Legal, s.r. 0.,
advokatni kancelar

Obecné o vécech

Véc je definovana jako vse, co je odliSné od osoby a slouzi
potiebé lidi. Véci Ize rozdélit na hmotné a nehmotné,
zastupitelné a nezastupitelné, zuzitkovatelné a nezuzitkovatelné
a v posledni fadé na véci movité a véci nemovité.

Nemovitosti

Definici nemovité véci urcuje ustanoveni § 498 zakona ¢. 89/2012

Sb. obcanského zakoniku, ve znéni pozdéjsich predpisl (dale jen
.NOZ"), pficemz vSe ostatni jsou véci movité. Mezi nemovité véci

tak patri pozemky, podzemni stavby se samostatnym ucelovym
uréenim (napf. metro nebo samostatné sklepy), vécna prava k nim
(vécné bfemeno, predkupni pravo, zastavni pravo a predkupni pravo)
a stavby, které dle predchozi pravni Upravy nemély stejného vlastnika.
Nemovité véci jsou dale prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon.

Pro pravni rezim nemovitosti je stézejni tzv. superficialni
zasada (latinsky superficies solo cedit), kterd znamena3,
ze povrch ustupuje padé. Nemovitosti se zapisuji do
verejného seznamu, kterym je katastr nemovitosti.

Pokud chceme cokoli postavit, je tfeba si k tomu zajistit pravo
stavét na pozemku. Zakladni forma tohoto prava je vlastnické
pravo - vlastnictvi, které Ize nabyt prostfednictvim napft. kupni
smlouvy, darovaci smlouvy (s nutnosti davat pozor na
prekvalifikaci) nebo vydrzenim (at uz radnym ¢i mimoradnym).

Podstatné nalezitosti kupni smlouvy zahrnuji vymezeni predmétu

koupé a kupni cenu, kterou je ale mozné urcit i v jiném dokumentu. PFi
koupi nemovité véci je vzdy nutna pisemna forma smlouvy. Smlouva
musi obsahovat oznaceni pozemku parcelnim Cislem. Nezbytnou
podminkou je Uredni ovéreni podpist na smlouvé (napf. notarem, Czech
Pointem, advokatem) a zapis (vklad) do katastru nemovitosti. Smlouva
musi obsahovat dostatec¢nou identifikaci prevadéné nemovitosti

a zavazek prevodce, ze véc nabyvateli odevzda a umozni mu k ni nabyt
vlastnické pravo. Zaroven musi smlouva obsahovat zavazek nabyvatele,
Ze véc prevezme, pfipadné za ni zaplati prevodci kupni cenu.

Pfi pluralité osob s vlastnickym pravem k jedné
véci hovofime o spoluvlastnictvi.

Katastr nemovitosti

Katastr nemovitosti je verejny seznam, ktery obsahuje soubor
udajd o nemovitych vécech. Soucasti katastru nemovitosti je
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také sbirka listin. Pro kazdého vlastnika nemovitosti je velmi
dulezité kontrolovat obsah katastru, zejména ohledné vlastnictvi,
vécnych bfemen, zastavnich prav a exekucnich pfikaz.

Pfi pfevodu nemovitosti se zapis do katastru provadi vkladem.
Tento proces vyzaduje vyplnéni formulare a vkladové listiny, kterou
je smlouva s uredné ovérenymi podpisy. Poplatek katastralnimu
Uradu ¢ini 2.000 K¢ (od 1. 1. 2020). Doba fizeni zahrnuje oznameni
o tom, ze nemovitost byla dotéena zménou, a to do jednoho dne od
obdrzeni navrhu na vklad (tzv. plomba). Nasleduje ochranna Ih(ta
20 dn0, béhem niz je ale nutné davat pozor na poznamky spornosti.
Drivéjsi dan z nabyti nemovitych véci byla od roku 2020 zrusena.

Poznamka spornosti se pouziva v pripadech, kdy zapsany vlastnik nikdy
vlastnikem nemovité véci nebyl. Zadost o zapis poznamky spornosti

se podava v pripadé, kdy osoba zjisti, Ze pravo (zpravidla vlastnicke)

je dotceno zapisem provedenym ve prospéch jiné osoby bez pravniho
ddvodu. Pfi Zadosti o zapis poznamky spornosti je nutné dolozit, ze

o uznani prava k dané nemovitosti osoba usiluje soudni cestou, na coz
ma Ihdtu jednoho mésice ode dne, kdy se o chybném zapisu dozvédéla.

Vécna prava k vécem cizim

Mezi vécna prava k vécem cizim fadime zejména
pravo stavby a vécna bfemena.

Pravo stavby je nemovita véc, kde predmétem vlastnictvi je pravo
stavby, nikoliv stavba samotna. Toto pravo umoznuje stavebnikovi,
tedy osobé, které nalezi pravo stavby, mit na pozemku jiného
vlastnika stavbu, aniz by se tato stavba stala soucasti pozemku,
¢imz se prolomi vyse zminéna superficialni zasada. Pravo stavby
je vzdy doc¢asné, s maximalni délkou trvani 99 let, a po uplynuti
této doby se stava soucasti nemovité véci. Ve smlouvé je proto
vzdy nutné upravit nasledné vyporadani tohoto prava.

Vécna bfemena délime na sluzebnosti a redlna bremena. Sluzebnost je
vécné pravo k véci cizi, které spociva v pasivnim chovani povinné osoby,
jez musi strpét nebo se zdrzet urcitych ¢innosti ve prospéch jiného.
Sluzebnost nezanika zménou vlastnika a jejim predmétem muize byt
jakakoli cizi véc. Sluzebnosti se dale déli na pozemkové a osobni. Realna
bfemena naopak predstavuji aktivni povinnost povinné osoby konat,
napriklad poskytovani ¢asti Urody. Obé kategorie vécnych bfemen, tedy
sluzebnosti i redlna bfemena, se také zapisuji do katastru nemovitosti.
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Najem

Najem je upraven zakonem v dile 2, oddilu 3, § 2201 a n. NOZ.
Podstata najmu spociva v tom, Ze se pronajimatel najemni smlouvou
zavazuje pfenechat najemci véc k docasnému uzivani a najemce

se zavazuje platit za to pronajimateli najemné. Pronajimatelem ma
byt vlastnik, pfipadné opravnény drzitel nebo jina osoba opravnéna
s uzivanim véci nakladat (dale napf. spravce). Pokud je pronajimatel
sam v postaveni ndjemce nékoho jiného, jedna se o podnajem.

Pfedmétem najmu mize byt véc nemovita i nezuzivatelna véc
movita. Pronajmout Ize i ¢ast nemovité véci, pricemz to, co
se stanovi o celé véci, plati i pro najem jeji ¢asti. Pronajmout
Ize také véc, ktera v budoucnu teprve vznikne, pokud ji Ize
dostatecné presné urcit pri uzavieni najemni smlouvy.

Najem bytu

Specifickou podstatu ma najem bytu, kdy najemni smlouva k bytu
zavazuje pronajimatele pfenechat najemci byt nebo dim k zajisténi jeho
bytovych potfeb, pfipadné i potieb &lent jeho domacnosti. Uselem
najmu je tedy bydleni, coz znamena, Ze ndjemce ma vUli uzivat pfedmét
najmu k dlouhodobému zajisténi a uspokojovani své bytové potieby.

Pro najem bytu existuje v zakoné zvlastni Uprava ve vztahu k obecné
Upravé najmu, pricemz obecna ustanoveni se na najemni bydleni
pouziji pouze v pripadé, ze neexistuje specialni Uprava. Podle
judikatury je najem bytu urcen pouze pro fyzické osoby. Ustanoveni
o najmu bytu se rovnéz nepouziji, pokud pronajimatel prenechava
byt nebo diim k rekreaci nebo jinému zjevné kratkodobému ucelu.

Najemce ma zvysSenou ochranu, protozZe je povazovan za slabsi stranu,
CcO0Z znamena, ze ve zvlastni Upravé najmu bytu existuje vétsi mnozstvi
jednostranné kogentnich ustanoveni. Nepfihlizi se proto k ujednanim,

ktera ukladaji ndjemci povinnost, jez je vzhledem k okolnostem

zjevné nepfimérena, ani k ujednanim zkracujicim najemcova prava.

Provadéci Uprava zakona 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré
otazky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim byt(
a nebytovych prostor v domé s byty, se zabyva nékolika klicovymi
aspekty tykajicimi se ndjemnich vztah(. Zacnéme definici bytu

jako mistnosti nebo souboru mistnosti, které jsou ¢asti domu, tvori
obytny prostor a jsou uréeny a uzivany k ucelu bydleni. S ohledem na
postaveni najemce jako slabsi strany je dobré zminit, ze skute¢nost,
Ze pronajaty prostor neni uréen k bydleni, nem(ze byt na ujmu
najemci (tj. i kdyz je zkolaudovano jako nebytovy prostor).
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DalSim dualezitym tématem je spolec¢ny najem, ktery vznika tehdy, kdyz
vice osob uzavre najemni smlouvu s pronajimatelem. Tyto osoby se
stavaji spole¢nymi najemci bytu. V pripadé manzeld vznikne uzavienim
manzelstvi najemni pravo k obyvanému bytu i druhému z paru.

Nalezitosti najemni smlouvy k bytu jsou zejména nutnost pisemné
formy, i kdyz pronajimatel nema pravo namitnout vici najemci
neplatnost smlouvy pro nedostatek této formy. Slabsi postaveni
najemce je poté vyvazovano i konstrukci, podle které, pokud
najemce uziva byt po dobu 3 let v dobré vife, Ze ndjem je po
pravu, povazuje se najemni smlouva za radné uzavienou.

Prava a povinnosti pronajimatele

Mezi povinnosti pronajimatele patfi zejména povinnost zpfistupnit
byt ndjemci ve sjednané dobé, kdy, pokud neni tato doba sjednana,
plati prvni den nasledujiciho mésice po nabyti i¢innosti smlouvy.
Byt musi byt v okamziku zpfistupnéni v pfijatelném a uzivatelném
stavu, coz zahrnuje Cistotu, vyklizeni a zajisténi dodavky vody

a elektriny. Pokud pronajimatel tuto povinnost nesplni, ma najemce
pravo odmitnout se nastéhovat a neplatit ndjemné. V pripade, ze
se presto nastéhuje, ma najemce narok na slevu z najemného.

Dale je pronajimatel povinen udrzovat poradek v domé a zajistit, aby
jak byt, tak i dm byly ve stavu vhodném k uzivani. To zahrnuje splnéni
povinnosti vyplyvajicich z obecnych ustanoveni, jako je napriklad
zajisténi neruseného uzivani véci ndjemcem po dobu trvani najmu.

Prava a povinnosti ndjemce jsou zejména nasledujici: Najemce ma
povinnost pravidelné platit najemné, obvykle mésicné. Pokud vyse
najemného neni dohodnuta, plati se obvyklé najemné. Kromé toho
najemce také hradi zalohy na sluzby, a to predem, nejpozdéji do

5. dne prislusného platebniho obdobi, pokud neni sjednan jiny den.

Castku najemného a zalohy za sluzby Ize slouéit do
jedné pausalni platby, pokud si to strany dohodnou.
Platby za sluzby se obvykle nevyuctovavaji.

Strany se dohodnou, které sluzby souvisejici s uzivanim bytu zajisti
pronajimatel, nicméné pronajimatel je vzdy povinen zajistit minimalné
nezbytné sluzby, jako je voda, teplo, odvoz odpadu, uklid spolecnych
prostor, osvétleni, rozhlas a televizni vysilani, provoz a ¢isténi komin®

a pripadné vytah. Strany si rovnéz mohou dohodnout kazdorocni
zvySovani ndjemného, napf. o inflaci. Najemce ma déle povinnost uzivat
byt fadné v souladu se smlouvou, povinnost dodrzovat stanovena
pravidla chovani v domé a respektovat rozumné pokyny pronajimatele.
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Pokud se najemce rozhodne chovat zvife v byté, mize tak ucinit,
ovsem pod podminkou, Ze tato ¢innost nepfinese pronajimateli nebo
ostatnim obyvatelim domu obtiZze nepfimérené pomérim v domé.

Odpovédnost za béznou udrzbu a drobné opravy spojené s uzivanim
bytu nalezi najemci. Nafizeni vlady ¢. 308/2015 Sb. stanovuje rozsah
této odpovednosti, véetné specifikace typu oprav a maximalnich
nakladd na opravy za rok. Najemce je povinen tolerovat stavebni
Upravy provedené pronajimatelem, pokud tyto Upravy respektuji
platné predpisy a neohroZzuji bezpec¢nost ani uzivani bytu.

Vady a poruchy bytu predstavuji dtlezitou souc¢ast najemniho vztahu,
kdy pro né plati nasledujici pravidla: Pokud najemce objevi v byté
poskozeni nebo vadu, které je tireba ihned odstranit, musi to bez
prodleni oznamit pronajimateli. Najemce je povinen podle svych
moznosti ucinit veskera opatfeni k zabranéni dalsi skody zplsobené
vadou nebo poskozenim. Pokud za toto Ucelné jednani najemce vynalozi
naklady, ma pravo na jejich nahradu, pokud skodu nezptsobil sam.

Pronajimatel je povinen odstranit poskozeni nebo vadu v pfimérené dobé
poté, co mu ji ndjemce oznamil. Pokud vSak pronajimatel nevyhovi vcas,
ma najemce pravo odstranit vadu sam a pozadovat nahradu nakladd
nebo slevu z najemného. Najemce ztraci pravo na nahradu naklad nebo
slevu z ndjemného, pokud neoznami vadu, kterou mél moznost zjistit.

V pripadé, ze pronajimatel neodstrani vadu ani v dodatecné
Ihaté, ma najemce pravo vypovédét najem bez vypovédni
doby, pokud prodleni pronajimatele pfi odstranéni vady
predstavuje hrubé poruseni povinnosti pronajimatele.

Neodstrani-li najemce poskozeni nebo vadu zplsobené okolnostmi, za
které ndjemce odpovida, odstrani je na naklady najemce pronajimatel

Jistota (kauce) je dalsim dualezitym prvkem najemni smlouvy na

byt, kdy ma nékolik specifik. Penézita jistota mlze byt dohodnuta
mezi stranami, najemce pak poskytne pronajimateli penézni jistotu
k zajisténi plnéni svych povinnosti vyplyvajicich z najmu. Tato jistota
nesmi prekrocit trojnasobek mésicniho najemného. Po skonceni
najmu pronajimatel vrati najemci jistotu a odecte si pripadné dluhy
najemce z najmu. Najemce ma pravo na uroky z jistoty od okamziku
jejiho poskytnuti, alespon ve vysi stanovené zdkonnou sazbou.

V pfipadé podnajmu plati nékolik specifickych pravidel: Najemce,
ktery trvale v byté bydli, mlze podnajmout ¢ast bytu bez nutnosti
souhlasu pronajimatele. Naopak, pokud najemce nebydli v byté trvale,
musi vzdy ziskat souhlas pronajimatele. Pokud se pronajimatel do
jednoho mésice nevyjadri, je to povazovano za souhlas. Nedodrzeni
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téchto pravidel ndjemcem predstavuje hrubé poruseni smlouvy.
Ve smlouvé Ize dohodnout moznost pausalniho zakazu podnajmu.
Podnajem automaticky konci nejpozdéji s ukoncenim hlavniho najmu.

S Upravou najmu souvisi i Uprava jeho skonceni. Prvné je tieba

vyfesit stav bytu po ukonceni ndjmu. Najemce je povinen vratit byt

v takovém stavu, v jakém ho prevzal, s vyjimkou bézného opotrebeni

a vad, za které nese odpovédnost pronajimatel. Déle je dllezita

otazka nahrady za zmény provedené najemcem. Pronajimatel m(ize
pozadovat nahradu za snizeni hodnoty bytu zplsobené zménami
provedenymi najemcem bez jeho souhlasu. Tretim bodem je nahrada za
zpozdéni s odevzdanim bytu. Pokud najemce nevrati byt pronajimateli
v den ukoncéeni nadjmu, mlze pronajimatel pozadovat nahradu ve

vySi sjednaného najemného az do dne, kdy skutecné obdrzi byt.

A konecné, je tieba fesit i otazku véci v byté. Pokud zde zlstane

véc patfici ndjemci nebo ¢lenovi jeho domacnosti, pronajimatel se
postara o tuto véc ve prospéch najemce, avsak na jeho naklady.
Jestlize najemce tuto véc neprevezme bez zbytecného odkladu,
pronajimatel ma pravo tuto véc prodat na Ucet najemce po predchozim
upozornéni a poskytnuti dodatecné primérené Ihity k prevzeti.

Jestlize ndjemni smlouva urcuje konkrétni dobu najmu, najem
skondéi po uplynuti této doby. Nicméné pokud najemce zlstane

v byté i po skonceni sjednané doby po dobu minimalné 3 mésict
a pronajimatel ho v této dobé pisemné nevyzve k odchodu,
najem se automaticky prodluzuje na stejnou dobu jako drive,

ale nejdéle na 2 roky. Toto ujednani Ize vyloucit ve smlouvé.

Najem mUze byt ukoncen i v pfipadé, Ze predmét najmu
zanikne, napfiklad slouc¢enim bytd, pozarem, nebo povodni.

DalSi moznosti skonceni najmu je vypovéd, kterda muize byt
podana jak pronajimatelem, tak najemcem, kdy je klicové
dodrzet zakonna pravidla. Vypovéd musi byt v pisemné formé

a dorucena druhé strané. Vypovédni |h(ta zacina bézet od 1. dne
nasledujiciho kalendarniho mésice po doruceni vypovédi.

Vypovéd najmu pronajimatelem

Vypovéd najmu pronajimatelem musi obsahovat informaci pro
najemce o pravu nesouhlasit s vypovédi vznesenim namitek

a pozadovat soudni prezkoumani jeji platnosti. Bez této informace je
vypovéd neplatna. Najemce ma pravo pozadat soud o prezkoumani
platnosti vypovédi do 2 mésicl ode dne, kdy mu vypovéd

dosla. Namitky neni nutné podavat v pfipadé najmu bytu.
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Pravo pronajimatele vypovédét najem je oklesténo nékterymi
zakonnymi pravidly, kdy s ohledem na ochranu najemce je nutné
dodrzet zakonné vypovédni divody, které nelze smluvné rozsifovat.
Pokud jde o najem na dobu urcitou nebo neurcitou, pronajimatel

musi dodrzet tfimésicni vypovédni Ihatu a uvést davod ve vypovédi.
Pronajimatel ma pravo vypovédét najem, pokud najemce hrubé porusi
své povinnosti vyplyvajici z ndjmu, coz mlze zahrnovat i odsouzeni
najemce za umyslny trestny ¢in spachany na pronajimateli a z jinych
davod(, napf. ma-li byt byt vyklizen, protoze je z divodu verejného
zajmu potrebné s nim nalozit tak, Ze ho nebude mozné vibec uzivat.

Pouze v pfipadé najmu na dobu neurc¢itou mize pronajimatel vypovédét
najem za predpokladu, ze byt ma byt uzivan pfimo pronajimatelem,
nebo jeho manzelem, ktery hodla opustit rodinnou domacnost a byl
podan navrh na rozvod manzelstvi (nebo bylo jiz rozvedeno), dalsi
vypovédni dlivod je, Ze pronajimatel potrebuje byt pro svého pribuzného
nebo pro pribuzného manzela v pfimé linii nebo ve vedlejsi linii v 2.
stupni. Pokud v tomto pfipadé pronajimatel nevyuzije byt do 1 mésice od
jeho vyklizeni najemcem k ucelu, ktery byl uveden jako dlvod vypovédi,
je povinen byt znovu pronajmout najemci nebo mu nahradit Skodu.

Pronajimatel maze dale vypovédét najem v pfipadé, Ze ndjemce
porusi své povinnosti zvlast zavaznym zptsobem, zde pak neni

nutna vypovédni doba a pronajimatel mize pozadovat bezodkladné
vyklizeni bytu, a to nejpozdéji do jednoho mésice. Priklady zavazného
poruseni povinnosti zahrnuji nezaplaceni najemného a sluzeb po
dobu alespon tfi mésicu (je dllezita nezaplacena castka, nikoliv
celkova doba prodleni), zplsobeni zavazného a nenapravitelného
poskozeni bytu nebo domu, neopravnéné uzivani bytu jinym zplsobem
nebo k jinému ucelu. Nadjemce musi byt pfed vypovédi vyzvan

k odstranéni svého zavadného chovani v primérené dobé&, nebo

musi byt ve vypovédi uvedeno, v cem je spatfovano zvlast zavazné
poruseni povinnosti, jinak se vypovéd povazuje za neplatnou.

Vypovéd najmu najemcem

Najemce mUze vypovédét najem na dobu neurcitou kdykoli, a to

i bez udani dlivodu, v souladu s obecnou Upravou najmu. Pokud jde
o najem na dobu urcitou, mize byt vypovézen z divodl stanovenych
zakonem nebo ve smlouvé. Zakon také umoznuje ndjemci vypovédét
najem na dobu urcitou, pokud se zméni okolnosti, ze kterych strany
pfi vzniku smlouvy o najmu vychazely, az do takové miry, ze by po
najemci nebylo rozumné pozadovat pokracovani v najmu. Vypovédni
doba je obvykle tfi mésice. Najem na dobu urcitou i neurcitou muze
byt vypovézen bez vypovédni doby z divod(l stanovenych zdkonem,
napriklad pokud je pfedmét najmu poskozen nebo ma vadu, kterou
najemce nezpUsobil a pronajimatel ji v dodatecné Ihdté neodstranil.
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Najem prostoru slouziciho k podnikani

Najem prostoru uréeného pro podnikani podléha specialni Upraveé.
Tato Uprava se aplikuje v pripadé, kdy je ucelem najmu provozovani
podnikatelské ¢innosti v daném prostoru nebo mistnosti a kdy

je prostor nebo mistnost vyuzivana prevazné pro podnikani, bez
ohledu na to, zda je tento ucel vyjadien v najemni smlouveé.

Najemce v tomto pfipadé vzdy vystupuje jako podnikatel

a pronajaty prostor slouzi pfevazné k provozovani jeho obchodniho
zavodu. Je nezbytné, aby byly splnény pojmové znaky najmu,

tj. docasnost a Uplatnost, a zaroven specifické znaky pro tento
zvlastni pfipad, kterym je ucel najmu pro podnikani.

Najemce nema pravo provozovat jinou ¢innost nebo zménit
zpUsob nebo podminky jejiho vykonu, pokud to nevyplyva
z Ucelu najmu nebo z jiného ujednani mezi stranami.

Pokud najemce potfebuje umistit na nemovitost stity, navésti a podobné
znameni, musi o tom pozadat pronajimatele a ziskat jeho souhlas.

Pokud pronajimatel nevyjadri souhlas do jednoho mésice od zadosti,
povaZzuje se tento souhlas za udéleny, a to s vyjimkou pfipadd, kdy

by byl odmitnut bez vazného dlvodu. Pfi skonceni najmu je ndjemce
povinen tyto odstranit a vratit nemovitost do plivodniho stavu.

Prevod najmu prostoru slouziciho k podnikani

Najemce ma moznost prevést najem s predchozim souhlasem
pronajimatele v souvislosti s pfevodem své podnikatelské
¢innosti, pro kterou je prostor uréen. Tento souhlas je

klicovy, jelikoz pronajimatel mze mit zdjem na zachovani
urcité stability a kvality najemc( svého prostoru.

Nahrada za zakaznickou zakladnu:

V pfipadé, ze najem skonci vypovédi ze strany pronajimatele, ma
najemce pravo na nadhradu za pfinos, ktery pronajimatel nebo novy
najemce ziskali prevzetim zakaznické zakladny, kterou vybudoval
pUvodni ndjemce. Tato ndhrada je stanovena na zakladé hodnoty
ziskanych zakaznik(. Je dllezité poznamenat, Ze toto pravo na nahradu
neplati v pfipadé, Ze byl ndjemce vypovézen z najmu pro hrubé
poruseni svych povinnosti, nebo pokud je to vylou¢eno ujednanim.

Skoncéeni najmu prostoru slouziciho k podnikani:

Pravni Uprava tykajici se ukonceni ndjmu prostoru pro podnikani je
dispozitivni, coz znamen3, Ze strany si mohou prakticky dohodnout
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jakékoliv podminky najmu a jeho ukonceni. Ustanoveni o skonceni
najmu bytu na dobu urcitou se aplikuji analogicky i na najem
prostoru pro podnikani. Najemce ma pravo vypovédét najem i pred
uplynutim dohodnuté doby v nasledujicich pfipadech: Ztrati-li
zpUsobilost k provozovani podnikani, pro které je prostor uréen

/ prostor jiz neni z objektivnich d@ivodd vhodny k provozovani
podnikani / pronajimatel hrubé porusi své povinnosti vic¢i nadjemci.

Pronajimatel ma pravo vypovédét najem i pred uplynutim
dohodnuté doby v nékolika situacich, a to napfiklad v situaci, kdy
je nemovita véc, kde se nachazi pronajimany prostor pro podnikani,
odstranéna nebo pfestavéna tak, ze brani dalSimu uzivani prostor.
Stejné tak v pripadé, ze najemce hrubé porusi své povinnosti vici
pronajimateli, jako je napfriklad prodleni s placenim najemného.

Pokud jde o vypovédni dobu, plati nékolik pravidel. Pro najem
uzavfeny na dobu urcitou je vypovédni doba stanovena na 3 mésice.
Pro najem na dobu neurcitou je standardné 6mésicni vypovédni
doba, ale mize byt snizena na 3 mésice v pfipadé vazného ddvodu.
DUlezité je, ze ve vypovédi musi byt uveden dlvod vypovézeni,
jinak hrozi sankce neplatnosti vypovédi. Vypovidana strana ma
pravo do uplynuti 1 mésice ode dne, kdy ji byla vypovéd dorucena,
vznést proti vypovédi namitky v pisemné formé, pokud druha strana
nezareaguje do 1 mésice od doruceni namitek, mdze vypovidana
strana podat do 2 mésicl zalobu k soudu. Je ale tfeba uvést, ze
vyklidi-li ndjemce prostor slouzici k podnikani v souladu s vypovédi,
povazuje se vypovéd za platnou a prijatou najemcem bez namitek.

Smlouva o dilo

Obcansky zakonik, konkrétné jeho ¢ast 8, ust. § 2586 a n.,
stanovi zakonny ramec pro smlouvu o dilo. Podle této Upravy
se dilo definuje jako zhotoveni urcité véci, které nespada do
kategorie kupni smlouvy. Mohou to byt i Udrzba, oprava nebo
Uprava véci, nebo ¢innost s jinym vysledkem. Dilem je vzdy
zhotoveni, udrzba, oprava nebo Uprava stavby nebo jeji ¢asti.

Smlouva o dilo naléza uplatnéni v rliznych odvétvich, jako je
stavebnictvi, strojirenstvi, IT/software a marketing. Ve stavebnictvi

se Casto vyuziva pri stavbé nemovitosti, rekonstrukcich budov ¢i
infrastruktury. V oblasti strojirenstvi slouzi k vyrobé a udrzbé strojd,
zarfizeni a technickych soucastek. V IT odvétvi se pouziva pfi vyvoji,
udrzbé a instalaci softwaru a informacnich technologii. V marketingu
mUze byt smlouva o dilo spojena s tvorbou reklamnich kampani, vyrobou
marketingovych materialll nebo poskytovanim marketingovych sluzeb.
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Specifikace dila predstavuje klicové ujednani v ramci smlouvy
o dilo. Specifikace mlze mit zasadni dopad na radu aspektd,
napriklad na to, zda je dilo povazovano za dokoncené, zda
vznika narok na zaplaceni ceny za dilo, jaké jsou dispozice prav
dusevniho vlastnictvi nebo jaké jsou danové povinnosti.

Ve vztahu mezi zhotovitelem a objednatelem ma zhotovitel
povinnost provést dilo na své naklady a riziko, zatimco
objednatel se zavazuje dilo prevzit a zaplatit za néj cenu.

Kromé zhotovitele a objednatele mohou byt v procesu realizace
dila zapojeny i dalsi osoby, napfiklad rlizni ,dozofi”, ktefi

sleduji dodrZovani vefejnopravnich predpisli nebo dobrovolni
(smluvni) ,dozofi, Ci spravce stavby, jehoz postaveni nalezneme
ve standardizovanych smluvnich podminkach typu FIDIC.

Cena je vzdy klicovou soucasti smlouvy o dilo. Je-li cena

urcéena, musi byt alespon stanovena zplsobem, ktery umozni
jeji vypocet, nebo musi byt alespon odhadnuta. Pokud smlouva
explicitné neobsahuje stanoveni ceny, plati, Ze cena za dilo je
cena za totozné nebo srovnatelné dilo v dobé, kdy byla smlouva
uzavfena, a za obdobnych smluvnich podminek. Obecné je cena
dila placena objednatelem zhotoviteli az po skonceni dila.

Provedeni dila
Zhotovitel mize osobné provést dilo, avSak mize také povérit treti

osobu, ktera jedna pod jeho dohledem a odpovédnosti. Vybér mezi
témito moznostmi mUze byt ovlivnén jak osobnimi schopnostmi

zhotovitele, tak povahou a sloZitosti dila. Co se tyce ¢asového hlediska,

termin provedeni dila musi byt stanoven ve smlouvé. Pokud smlouva
termin neupravuje, musi byt dodrzena doba, ktera je primérena
povaze a narocnosti dila. Pfi samotném provedeni dila postupuje
zhotovitel obvykle samostatné. Nicméné jsou-li objednatelem
vydavany prikazy, je zhotovitel povinen jednat v souladu s nimi, pokud
to vyplyva ze zavedenych zvyklosti, nebo je to uvedeno ve smlouvé.
Pro provedeni dila byva ¢asto nutna soucinnost objednatele.

Dilo je povazovano za provedené, pokud je dokonceno a predano.
Dokoncené dilo znamena, Ze je schopné plnit svidj Ucel, ke
kterému bylo vytvofeno. Objednatel ma moznost dilo prevzit
bud's urcitymi vyhradami, nebo bez nich. Dilo mlze byt rovnéz
prevzato postupné, po ¢astech. Zplsob akceptace dila, tedy
zpUsob, jakym je dilo pfijato, mUze byt pfedmétem mnoha spord,
zejména pokud jde o to, kolik nedodélkl je prijatelnych, a jaka
osoba je opravnéna dilo akceptovat. Pravo na zaplaceni ceny dila
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pak vznika v okamziku jeho provedeni. Pokud je dilo sloZzeno z vice
¢asti, pravo na zaplaceni vznika po provedeni kazdé casti zvlast.

Vady dila

Vady dila nam oznacuiji pfipad, kdy dodané dilo nespliiuje podminky
stanovené ve smlouvé. Takovéto vady se poté posuzuji podle
ustanoveni o kupni smlouvé. Vadou je i pozdéji vznikla vada,

pokud ji zhotovitel zplsobil porusenim svych povinnosti.

Existuji dvé hlavni kategorie vad:

a. Zjevné vady: Tyto vady jsou patrné pfi prevzeti dila a objednatel
ma moznost dilo prevzit bud's uréitymi vyhradami, nebo bez nich.
b. Skryté vady: Jedna se o vady, které nejsou zjevné pfi
prevzeti dila a objednatel je musi oznamit bez zbytecného
odkladu, jakmile je mohl pti dostatecné péci zjistit,
nejpozdéji vsak do dvou let od prevzeti dila.

Vady dila mohou mit rlizny charakter a jejich vliv na smlouvu se
posuzuje podle toho, zda zplsobuji podstatné poruseni smlouvy
nebo nikoliv. Pokud vada zpUsobuje podstatné poruseni smlouvy,
objednatel ma hned nékolik prav. M(ze pozadovat odstranéni vady
dodanim nového dila bez vady nebo dodanim chybéjici ¢asti dila.

Ma také pravo na odstranéni vady opravou dila nebo na poskytnuti
primérené slevy z ceny dila. Pokud vada zavazné narusuje hodnotu
dila, ma objednatel dokonce pravo odstoupit od smlouvy. Pokud vada
nezplsobuje podstatné poruseni smlouvy, ma objednatel pravo na
odstranéni vady dila nebo na poskytnuti pfimérené slevy z ceny dila.

Smlouva o dilo - stavba jako predmét dila

Stavba jako predmét dila podléha zasadné pravidlim
obecné Upravy provedeni dila. Nicméné, stavby maiji
urcita specifika, ktera je tfeba brat v Gvahu.

DUlezitou Cinnosti pfi stavbé je kontrola provadéni dila, jejiz
predpokladem je dohoda mezi stranami. Zhotovitel zpravidla pozve
objednatele k provedeni kontroly a pokud vybere nevhodnou
dobu, umoznuje se dodatecna kontrola, za kterou hradi naklady
zhotovitel. Pokud objednatel neni pfitomen pf¥i kontrole, mlze
zhotovitel pokracovat v provadéni dila. Avsak, pokud béhem
kontroly objednatel zjisti poruSeni povinnosti ze strany zhotovitele,
ma moznost dat mu prostor k napravé. Pokud nedojde ke

korekci, objednatel ma moznost odstoupit od smlouvy.
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Kontrola provadéna ze strany zhotovitele zahrnuje nejen dohled
nad dokumentaci riizného stupné, ale také vyhodnoceni
dusledkl vad v podkladech, které poskytl objednatel, zejména
projektové dokumentace. DalSimi prvky této kontroly jsou
predani stavenisté a vyfizeni vefejnopravnich povoleni,

vcetné situaci, kdy mohou byt zrusena stavebni povoleni.

Prevzeti dila objednatelem predstavuje zasadni okamzik.
Objednatel nema pravo odmitnout prevzeti stavby kvli
ojedinélym drobnym vadam, které samy o sobé nebo ve
spojeni s jinymi, nebrani funkénimu nebo estetickému uzivani
stavby, ani neomezuiji jeji uzivani v podstatném smyslu.

Vady stavby

Pokud existuji pfekazky ohledné mista, kde ma byt dilo provedeno,
které znemoznuji provedeni dila dohodnutym zpUlsobem, zhotovitel
je povinen tuto skutec¢nost bez zbytecného odkladu oznamit
objednateli a navrhnout mu zménu dila. Mezi tyto prekazky mohou
patfit nevhodné geologické podminky, vysoka hladina podzemni
vody nebo archeologické nalezy. V pripadé, ze nedojde k dohodé
ohledné zmény dila, ma objednatel moznost odstoupit od smlouvy.

Co se tyce vad stavby, rozliSujeme mezi zjevnymi a skrytymi
vadami. Zjevné vady mohou byt pfijaty s vyhradami nebo bez
vyhrad pfi pfevzeti stavby. Skryté vady musi byt ozndmeny bez
zbytec¢ného odkladu poté, co je mohl objednatel pfi dostatecné
péci zjistit. Oznameni skrytych vad musi probéhnout nejpozdéji do
péti let od prevzeti stavby, pficemz smluvni zkraceni této doby se
nebere v Uvahu, pokud je objednatel v postaveni slabsi strany.

Odpovédnost pri provadéni stavby

Zhotovitel nese riziko skody nebo zniceni stavby az do jejiho
predani. Existuje specificka solidarni odpovédnost subdodavatele,
cozZ znamena, ze subdodavatel, dodavatel stavebni dokumentace
a stavebni dozor jsou spole¢né odpovédni za to, co sami dodali.

Autorska prava

Pravo dusevniho vlastnictvi zahrnuje autorska prava a prava
souvisejici s autorskym pravem, stejné jako prliimyslova
prava. Tyto pravni normy upravuji spolecenské vztahy
vznikajici v ramci tvarci ¢innosti, netvirci obchodni ¢innosti
nebo cinnosti vedouci k vytvoreni nehmotného statku.
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Autorska prava se déli na osobnostni a majetkova.

S osobnostnimi pravy nelze disponovat a zanikaji smrti autora,
zatimco majetkova prava umoznuji s nimi nakladat, napfiklad
prostfednictvim licenci, a trvaji 70 let po smrti autora.

Predmeétem autorského prava je dilo, coz je jedinecny
vysledek tvlréi ¢innosti vyjadreny v jakékoli objektivné
vnimatelné podobé. To mlze zahrnovat dila vytvarného
uméni, architektonicka dila, nebo dila uzitého uméni.

Ujednani o autorskych pravech jsou ¢asto soucasti smluv o dile
a je dllezité tyto otazky peclivé a detailné predem projednat.

Autorské dilo se vyhyba nékterym specifickym kategoriim, které
nejsou povazovany za autorska dila. Autorskym dilem neni napf. namét
dila jako takovy, bézné denni zpravy a jiné faktické informace,

které neobsahuji tvarci prvky. Také sem spadaji myslenky, postupy,
principy, metody, objevy, védecké teorie, matematické nebo

podobné vzorce, statistické grafy a dalsi predméty, které samy o sobé
nepredstavuiji vysledek tviréi Einnosti. Ufedni dila a vytvory tradiéni
lidové kultury jsou také vylouceny z kategorie autorskych dél.

Architektonické dilo

Architektonické dilo spada mezi predméty chranénymi autorskym
pravem, jak stanovi § 2 odst. 1 autorského zdkona, a to za podminky
splnéni obecnych vlastnosti autorského dila, tedy unikatnosti

vysledku tvlréi ¢innosti a jeho objektivné vnimatelné podoby, vcetné
elektronické, bez ohledu na rozsah, ucel nebo vyznam. To plati jak

pro samotny architektonicky navrh stavby, tak i pro jeho jednotlivé
vyvojové faze a ¢asti, véetné projektové dokumentace. Architektova
prava tykajici se jeho dila jsou chranéna jak zakonem (autorsky

zakon, obc¢ansky zakonik), tak smlouvou s objednatelem. Patfi sem
pravo rozhodnout o zvefejnéni dila, pravo na autorstvi, pravo na
nedotknutelnost dila a pravo udélit souhlas k jakymkoli zménam. V praxi
mohou byt spory ohledné nedotknutelnosti architektonického dila
vyvolany napriklad situaci, kdy se stavebnik chce odchylit od pdvodniho
architektonického navrhu nebo kdy majitel budovy planuje rekonstrukci,
ktera by zasadné zménila ptvodni architektonickou koncepci.

Licence ve smlouvach o dilo

V ramci smluv o dilo, kde autor vytvari dilo na objednavku, plati
urcita pravidla ohledné licence, ktera nalezneme v ustanoveni § 61
autorského zakona. Podle téchto ustanoveni autor udéluje licenci
k uziti dila v souladu s ucelem vyplyvajicim ze smlouvy. V pripadé
architektonického dila to znamena, ze stavebnik ma pravo nejen
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realizovat stavbu podle tohoto dila, ale také mUze dilo pouzit k ziskani
veskerych potrebnych povoleni k provedeni stavby. Odména architekta
za zpracovani ¢i provedeni dila neni to stejné jako licen¢ni odména.
Pokud neni ve smlouveé stanoveno, jak a v jakém rozsahu muze byt
dilo uzito, objednatel ho smi pouzit pouze zplsobem a v rozsahu
nezbytném pro dosazeni uc¢elu smlouvy (vypracoval-li napfiklad
architekt dokumentaci k Uzemnimu fizeni, mze objednatel danou
dokumentaci pouzit pouze v ramci daného uzemniho fizeni, nikoliv
jako podklad pro uzemni fizeni v ramci jinych projektt). Jakékoliv
Upravy dila nad ramec sjednaného Ucelu smlouvy nebo pouziti
dokumentace v jinych fazich projektu nez bylo dohodnuto (napfiklad
jinym projektantem k dokonceni dila jako celku), se povazuje za
neopravnény zasah do autorského dila. V takovém pfipadé ma

autor narok na uhradu licen¢niho poplatku nebo odmény.

PFi urcovani vyse licencni odmény je dllezité, aby strany zohlednily
nékolik faktord. Patfi sem predevsim ucel licence, zplsob a okolnosti,
za jakych bude predmeét licence vyuzivan, a rozsah licence z hlediska
¢asového, Uzemniho a mnozstevniho. Dulezitym hlediskem je

také charakter a vyznam navrhované stavby, kterd mize byt zvlast
vyjimecna. Vyse licenéni odmény se obvykle pohybuje v rozmezi

od 5 % do 15 % z celkové ceny honorare, pricemz konkrétni

hodnota se odviji od vyznamu, charakteru a naroc¢nosti navrhované
stavby. V nékterych pfipadech Ize uvazovat o pausalni odmeéné.
Jestlize je licence udélena béhem raznych projekénich fazi, jako
vychozi ¢astka pro stanoveni procentualniho poméru se obvykle
bere honoraf za dosud nezpracované faze projektu. Tento postup
umoznuje zohlednit, kolikrat bude jesté autorsky pfinos do dila uzit

a rozpracovan. Licenc¢ni odména za udéleni licence k architektonické
studii, ktera bude dale rozpracovana do dokumentace pro uzemni
fizeni, pro stavebni povoleni, pro provadéci dokumentaci a pro navrh
interiéru, by méla byt vyssi nez odména za pozdéjsi faze vyvoje.

V soucasné praxi se Casto setkavame se situaci, kdy jsou architekti
nuceni svym klientdm poskytovat pfedem bezuplatnou vyhradni

a témér neomezenou licenci k uziti autorsko-pravné relevantnich
vysledk( své prace. Tyto licence zpravidla zahrnuji i opravnéni ke
vdem zménam dila a moznost podlicence. Ceska komora architekttl
povazuje takova licenc¢ni ujednani za neprijatelna a vyzyva architekty,
aby smlouvy s timto obsahem nepodepisovali. Licencni smlouva je
smlouvou soukromopravni, ktera je vytvarena vali dotéenych stran,
smluvni strany ale musi vzdy dodrzovat zasadu dobrych mravd, jak je
stanoveno v ustanovenich § 1 odst. 2 a § 547 obcanského zakoniku.
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Problematic¢nost licenénich ujednani ve
smlouvach o dilo se déli do dvou hlavnich oblasti:

A) Autorsky dohled: V mnoha smlouvach jsou predem schvalovany
veskeré nekonkrétni zmény a zasahy, coz neodpovida zdkonem
stanovené pozadavky na smluvni urcitost. Tim je naruseno pravo
autora na ochranu svého dila pred poskozenim, nebot se v takovych
ujednanich obvykle nenaléza pravo autora provadét autorsky dohled.
Podle autorského zakona (konkrétné ust. § 11 odst. 3) vSak toto pravo
autorovi nalezi a umoznuje mu chranit autorské dilo pred snizenim jeho
hodnoty. | kdyzZ povinnost umoznit autorovi provadét autorsky dohled
mUze byt vnimana jako pritézujici klienty, ve skutecnosti slouzi k ochrané
kvality pfedmétu jejich vlastnictvi, kterou sami, jako neprofesionalové,
nemaji moznost kontrolovat. Autorsky dohled se obvykle uplatiuje pfi
tvorbé projektové dokumentace podle architektova navrhu, béhem
vystavby a pfi stavebnich Upravach budovy. Rozdil mezi autorskym
dohledem a autorskym dozorem podle ust. § 152 odst. 4 stavebniho
zakona spociva v tom, Ze ucelem autorského dozoru je zajistit

soulad provadéné stavby s ovéfenou projektovou dokumentaci.

B) Bezuplatnost: Ceska komora architekt(l zastava nazor, Ze
pfimérené a moralné akceptovatelné licencni smlouvy, resp.
licenc¢ni ujednani ve smlouvach o dilo, by obecné nemély byt
bezuplatné. Podle obcanského zakoniku je licencni smlouva
primarné uplatna, pokud smluvni strany pisemné neuzaviou opak.
Proto by mél byt pro takovou konstrukci dan rozumny dlvod.

Soudni obrana prav architekta proti zasah(im do jeho autorskych prav
mUze zahrnovat rlizné typy zalob. Jednim z nich je negatorni zaloba,
ktera je podavana s cilem zabranit neopravnénému zasahu do jeho
prav, jako je napfiklad neopravnéné pouziti jeho architektonického
dila v projektové dokumentaci nebo provadéni zmén v tomto dile

bez souhlasu architekta. DalSim typem je satisfakéni Zaloba, ktera ma
za cil dosahnout omluvy nebo finanéniho vyrovnani za protipravni
zasah do jeho préva. Architekt mize také podat Zalobu na nahradu
skody, véetné uslého zisku, nebo jiné ujmy, ktera mu v dlsledku
poruseni jeho prav vznikla. Restitu¢ni zaloba je dalsi moznosti, kdy
autor pozaduje odstranéni nasledk(l zasahu do jeho prava, véetné

v krajnim pripadé moznosti zbourani stavby. Restitu¢ni Zaloba byva
vyuzita az v extrémnich pfipadech, kdy jsou ohrozeny i opravnéné
zajmy jinych osob, jako jsou vlastnici stavby, a soud tak musi
pfihlédnout ke véem relevantnim faktorlim a zvazit zajmy vSech stran.
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Doporuéené literatura:

CKA - Dotazy tykajici se autorskych

prav a jejich ochrany: https://www.cka.
cz/sluzby/legislativa/caste-dotazy-faq/
dotazy-tykajici-se-autorskych-prav-a-jejich-ochrany

PRAVA ARCHITEKTA VERSUS PRAVA INVESTORA
https://archiv.stavebni-forum.cz/cs/
prava-architekta-versus-prava-investora-i/
https://archiv.stavebni-forum.cz/cs/
prava-architekta-versus-prava-investora-ii/

Nemovitosti, Najem, Dilo

SBORNIK AUTORSKA PRAVA V ARCHITEKTURE
https://www.earch.cz/architektura/clanek/
sbornik-autorska-prava-v-architekture

INSPIRACE V ARCHITEKTURE NEBO
PORUSENI AUTORSKEHO PRAVA?
https://www.epravo.cz/top/clanky/
inspirace-v-architekture-nebo-poruseni-
autorskeho-prava-116491.html

AUTORSKE PRAVO VE STAVEBNICTVI. CO JE
PREDMETEM OCHRANY AUTORSKEHO PRAVA?
STAVEBNI DOKUMENTACE NEBO STUDIE?
https://www.estav.cz/cz/11555.autorske-pravo-ve-
stavebnictvi-co-je-predmetem-ochrany-autorskeho-
prava-stavebni-dokumentace-nebo-studie




Marketing
v Real Estate

Eduard Forejt

VIII.

Definice pro Real Estate: ,Marketing je prostfedek efektivniho
sdéleni”. Timto by nejspiSe mohlo byt feceno vSe, nicméné se
zaroven c¢lovék nedozvida vlastné nic. Na dalSich radcich tak budete
seznameni se zaklady premysleni, stejné jako s minimalnimi, ale

i vhodnymi nastroji pro efektivni prezentaci projektl/objektl.

Klicovym cilem marketingu je dostatec¢né zaujmout a podnitit zvédavost,
aby potencialni klient pojal touhu, Ze dany produkt chce, a pfitom
nefici vSechno. Ale pro¢? Davodu je hned nékolik. PrestoZze dnesni svét
aktivitu zna¢né presouva do virtualniho prostoru, jsou tu komplexni
produkty, jakymi jsou napfiklad budovy, které nutné potrebuji zachovat
i osobni kontakt pfi obchodovani. To je dano skutecnosti, ze at uz se
jedna o obchodni plochy, bydleni nebo prostor pro kancelare, vzdy jde
z pohledu uzivatele o rozhodnuti, které zdsadné ovlivni znacnou cast
jeho pracovniho ¢i osobniho Zivota. A do takového procesu je potreba
znac¢na interakce, tedy prostor pro moderné receno ,Q & A”, postaru
.Otazky a odpovédi”. Dilcim, avsak klicovym cilem marketingu v real
estate tak z0stava schopnost pfivést potencialniho klienta tzv. ke stolu.
Odtud cile zaujmout, podnitit a nechat prostor pro otazky. Efektivni
marketing tak nutné balancuje na informacnim rozhrani:

01 Co? - Nic, nebo vsechno?
02 Kdy? - Vsechno najednou?
03 Komu? - Uplné véem?

1. Co? Nic, nebo vS§echno?

.Prestoze by se mohlo zdat, ze musime odprezentovat vSechny informace,
abychom klientovi neopomenuli nic sdélit, neni spravné fici véechno.”

Nez si ovéem sdélime, co vSeho fici a co ne, je dobré zamyslet
se nad kroky, které nas v ramci marketingu projektu cekaji. Nize
prilozeny obecny harmonogram nazorné popisuje, jak bychom
méli o marketingu produktu v real estate obecné uvazovat.

Konkurence

Jak by se dalo oc¢ekavat, bez obhlédnuti, jak se prezentuji konkurencni
projekty/budovy jen tézko zvolime unikatni pristup, ktery zaruci,

Ze nas projekt/budova nesplyne s ostatnimi. | proto je dllezité
neopomenout pred-produkéni fazi, ktera je klicova pro uréeni budouciho
medialniho obrazu projektu, jeho pfibéhu apod. Prostudujeme-li

si konkuren¢ni marketing, budeme znat slepé ulicky, kterymi se
nechceme vydat, abychom se tzv. neopicili po konkurenci. To ovsem
neznamena, ze bychom se nemohli inspirovat napriklad u zahrani¢nich
projektl/budov nebo mezioborové. Zde je ovSem nutné dat pozor

na pfipadna autorské prava apod. Inspirace neni kopirovani.
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Silné a slabé stranky

Zhmotnéni silnych a slabych stranek naseho projektu/budovy na papir
opét pomaha pfi hledani, a predevsim definovani budoucich klicovych
sdéleni, kterymi budeme chtit zaujmout naseho potencialniho klienta.

V této fazi se doporucuje, stejné jako ve fazi story line viz dalsi odstavec,
abychom na ni spolupracovali s uzsi skupinou spolupracovnikt/kolegt/
kooperantd, se kterymi predevsim silné stranky podrobime testu, jak
moc dana silna stranka tzv. funguje na svét kolem nas. Vzhledem k tomu,
ze je vnimani positiv silné individualni zalezitosti, je klicové hledat takové
(pozn. to neplati pri cileném marketingu na specifickou skupinu
spotrebitell, napf. majitelé lodi u projektl byt u mola apod). U vétsich
projektd se nezfidka pracuje s prlizkumy trhu, které naladu a citlivost
potencialnich zakaznik( dokazi kvantifikovat. Pro vasi predstavu,
prizkumy verejného minéni pod 1000 dotazanych nejsou povazovany
za vypovidajici. Naproti tomu definovani slabych stranek nam pomaha
pfi pfipravé na pfipadnou obrannou marketingovou strategii, casto

vSak spise pfinasi podnéty pro tvlrce projektu/budovy ke zlepseni.

Story Line
.Bylo by chybou myslet si, Ze prezentujeme produkt. To, co

prodava, jsou hodnoty a jejich pfibéh. Nez s nim zacneme,
musime ale védét, co zrovna fréi a s ¢im pracuje konkurence.”
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Story line je klicovou kapitolou pfipravy a realizace marketingu v real
estate. Prestoze by mohl prevladat pocit, ze jde zejména o produkt,
ktery se snazime marketovat, osvédcenou realitou je, ze jsou to pravé
pribéhy, které se dobfe pamatuji diky lepsimu zasahu emocni roviny
potencialniho zékaznika. Jak se mlzete docist v samostatném textu
vénovaném prezentacnim dovednostem, je to pfibéh, ktery tzv. tahne.
Stejné jako mésta maji historické pribéhy, i samotny produkt je nositelem
pribéhu. Je jej treba vhodné identifikovat, pripadné vytvorit, abychom
mohli v rdmci marketingu stavét na pribéhu, nikoli samotném produktu.
Pro pfiklad uvedu Roztyly Plaza, budovu, jez byla vybudovéana na
rozhrani kréského lesa, a pfitom pfimo na metru Roztyly. PfestoZe lokalita
zatim nebyla etablovanou administrativni lokalitou, pfibéh objektu
provazuje pfistup stavitele, ktery se vyznacuje velkym ddrazem na kvalitu
prostfedi pro uzivatele a také estetiku. Stavitel v tomto pfipadé pracuje

s navaznosti na okolni prirodu a aktivni méstsky park, ktery vybudoval.
Aby akcentoval, ze se jedna o misto opravdu v prirodé, pouziva

k prezentaci projektu polidsténé postavy zvirat, které vtipné komentuji
jinak obvykla marketingova sdéleni (vice na www.roztylyplaza.cz, nebo

v oddile Marketingovych nastroj, kde je Brozura pfilozena jako priklad).
Stejné tak hlavni sdéleni ,Vy mate HomeOffice, my mame LesOffice”
jednoduse upoutava ke klicové vyhodé projektu, a to k jeho realnému
umisténi v zeleni. V obecné roviné pak hranice StoryLine nebyvaji
stanoveny, trh opravdu snese ledacos, spiSe jsou omezeny celkovym
marketingem stavitele/investora. Ne kazdy ma odvahu se tzv. odvazat,
proto mlZeme na trhu vidét jak marketing velice umirnény, tak

i reknéme pomérné odvazany. StorylLine nutné nemusi souviset pfimo

s objektem. Pamatujeme objekt, ktery se prezentoval lokaci v misté prvni
pasterizace mléka v Evropé, nebo jiny, jehozZ StoryLine byla postavena

na vesmirném sci-fi, ¢i dalsi, ktery hovofil jen o své ekologi¢nosti.

Archetyp komunikace

.Marketing firem a znacek se dnes pro zjednoduseni zpracovava
dle tzv. Archetypl znacek. Rozborem hodnot spole¢nosti nebo
produktu a s cilem, jak oslovit klienty, ziskame urcujici smér,
ktery se propisuje do kompletni komunikace znacky.”

Archetyp komunikace je jiz velmi profesni zalezitosti marketingu. Avsak
netreba byt specialistou marketingu, abychom si pamatovali zakladni
pravidla. Pro ty, koho marketing bavi doporucuji knihu Hrdina nebo
Psanec od Margaret Mark a Carol S. Pearson, ktera vas archetypy znacek
dobre provede. Vétsina z nas ma néjaké autentické vyjadfovani. To, co
archetyp znacky zaramuje, je spolecny zplsob (ceho? - prezentace?),
barvy nebo osoby, prostfednictvim kterych navenek jako znacka
komunikujeme. Projekt/objekt mize ve svém marketingu pfeci napriklad
hovorit k potencialnimu zakaznikovi v prvni, druhé, ale i tfeti osobé.
Abychom vsak udrzeli konzistenci a jednoduchou identifikaci, Ze ten
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¢i onen marketingovy nastroj patfi pravé k danému projektu, je dobré
drzet jednu stanovenou cestu, at uz osoby, barey, filtrd na fotografiich
¢i vizualizacich apod. Pro priklad uvazte, jak by to vypadalo, kdyby
vas marketing jednou hovofil archetypem hrdiny a vyuzival jen velka
pismena: ,NEDELAM KOMPROMISY, JSEM TVUJ ZACHRANCE, DUM
KDE SE TVOJE RODINA BUDE CITIT VZDYCKY SKVELE!” a podruhé

jako archetyp nevinatka: ,Jsme tu pro Vas, slySime Vas hlas a vse
upravime podle Vasich potieb. Vas domecek z krabicek”. Vé&fim, ze
jste pochopili, o co tu jde. Tyhle dva texty vedle sebe nevyjadruji,

s kym vlastné mate tu Cest a klient je zmateny. A stejné je to s barvami,
pismem, filtry atd. Konzistence v marketingu je mnohem silnéjsi,

nez by si ¢lovék uvédomil. Podporuje totiz samotnou znacku i dané
sdéleni. U automobilovych znacek je to hezky patrné. Archetyp vladce
Mercedes Benz a jeho statement: ,The Best or Nothing”, nebo typicky
Lover Alfa Romeo: ,Beauty is not enough”, ,Power for your control”,
anebo Rebel Harley Davidson: ,American by birth. Rebel by choice”.

A kdyzZ se podivate na reklamy téchto znacek, hned poznate, jak se

archetyp znacky propisuje do zplsobu nataceni reklamy i jejiho sdéleni.

Mercedes Benz ¢asto nechava auta stat, protoze o jejich dokonalosti
neni pochyb. A tak v jejich reklamé ¢asto vidime auto v roli sochy

k obdivovani. Alfa Romeo zas propoji krasu, smyslnost, kvéty a vlajici
satky s dynamickou hudbou, ktera ve vas prosté probudi lasku na prvni
pohled. No a kone¢né Harley Davidson. Ten vas zvedne od pracovniho
stolu, vy zahodite kravatu, desky, pocita¢ a sednete na motocykl,

ktery vas s méstem za zady odveze za svobodou, do nekonecna.
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Ukazkova brozura:

Okouzli vas.

-2

Vekuthu elegantni...
Stejné jako ji! 4
e L

Pokazdé vas
ohromi.
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Marketing v Real Estate Kapitola VIII.




2. Kdy? - VSechno najednou?

.Popravdé fe¢eno ve svété, kdy projekt nemuzete klientovi slibit dfive
nez ,vidite” alespon pravomocné uzemni rozhodnuti (dnes souhlas se
zamérem), se marketing objekt( spousti prakticky v jeden okamzik”

Myslenka popsana vyse dostatecné popisuje ¢asovani spousténi
marketingu. Tato ¢ast je ale trochu oSemetna, protozZe se s naladou

ve spolecnosti a s povolovacimi procesy mlze ménit. S ohledem

na aktualni stav v roce 2024 z(stava pravidlem, Zze neni pfilis dobré
upozornovat na projekt dopredu. Ma to tfi dlvody. Jeden je, ze zvySena
marketingova aktivita v case probihajicich schvalovacich procest

laka ideologické dravce (NIMBY - Not In My Backyard, politicky
aktivismus, ale i obecny proti-rozvojovy aktivismus), ktefi by se proti
projektu vymezovali. Druhym je zna¢na neekonomicnost pripravy
marketingovych material( na projekt, jez v ramci schvalovaciho
procesu mize dostat znacnych zmén a poté praci, tedy napriklad
vizualizace nebo tisténé materialy, vyhodite do kose. Tretim, neméné
dalezitym dlvodem, je poctivost stavitele/investora, ktery by nemél
slibovat co nedokaze dorucit. Proto neni vhodné prezentovat marketing
budouciho projektu pfilis brzy pfed ziskanim danych povoleni, tj. finalni
jistotou projektu/budovy. Toto jsou objektivni limity pro spusténi
marketingu ve fazi dosazeni schvalovaci jistoty projektu/budovy.

Passerinvest Je tu ale jesté jeden nelimitni dvod. Spustite-li totiz marketing

v jeden okamzik, ziskavate nejvétsi Sanci, ze se o vaSem novém
projektu bude psat (hovorit?) ve sdélovacich prostredcich, psat
na socialnich sitich nebo v tisku, rozebirat v odborném prostredi,
nebo fesit v laickych diskusich. To je samoziejmé nejlevnéjsi,
resp. bezplatny zptsob maximalniho rozsifeni informace

o vasem projektu/budové. Vétsinu dalsiho PR totiz pak budete
muset platit. | proto se déla velka show hned na zacatek.

Pripravna faze - podklady

» Odsouhlaseni rozsahu planovaného marketingu
« dle moznosti daného stavitele a rozsahu projektu je dobré
si dopfedu odsouhlasit rozsah marketingu a jeho budget
» Odsouhlaseni story line - pfibéhové linie projektu
- jak jsme si popsali v oddile story line, je tfeba finalné
odsouhlasit pribéhovou linii projektu a zafixovat
ji pro véechny spolupracujici partnery
» Odsouhlaseni spolupracujiciho spaceplannera/
interiérového architekta a priprava ukazkovych
spaceplann(, a/nebo vizualizaci projektu/prostor
- vétSina potencialnich klientll nema dostate¢nou predstavivost,
proto bude tfeba mit od zacatku zajisténé vizualizace
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a ukazkové spaceplany usporadani prostor. K tomu se
vyuzivaji specialisté, s nimiz je spoluprace predem domluvena
a ktefi se podileji idedlné i na pripravné fazi projektu.
« Pfiprava vizualizaci exteriér(, interiér(, spolec¢nych
ploch, vzorovych feseni vybaveni apod.

Realizacni faze - standardni marketingové nastroje

» Brozura (viz ukazka nize)

« Hlavni informacni material obsahuijici
maximum informaci o projektu

« Tento material se predava az pfi osobnim kontaktu

» Newsletter

» Pro fazované projekty se pouzivd material upozornujici
na postup ¢i pokrok pfipravy a vystavby. Pro
predstavu jde nejcastéji o jedno/dvoustranny
dokument podobajici se tisténym novinam.

« PowerPoint prezentace

» Prestoze se doba snazi nahradit PPTX rdznymi
platformami, je pravé PowerPoint stale nejrozsirenégjsi
formou nastroje k podpore pfi osobnim predstaveni
projektu/budovy v misté potencialniho klienta.

« PPTX s sebou nese maximum informaci, avsak
rozsahem neprekracuje 45 min. prezentaci.

+ Webové stranky

» Byt jsou tyto na Ustupu proti socialnim sitim, jsou
i nadale webové stranky mistem, kam se klient
odkazuje pfi prvnim nebo vzdaleném kontaktu.

« Obsahové jsou webovky podobné brozure, avsak v tomto
pfipadé se nechava prostor pro dotaz potencialniho
klienta. | proto jsou zde vzdy uvedeny kontaktni
informace na prodejce/obchodnika projektu/budovy.

+ Technicka specifikace

« V ramci obchodovani projektu/budovy je
dobré vypracovat i kompletni technickou
specifikaci v brandu ostatnich materiald.

» Tento material se nechava vaznému uchazeci
k prostudovani jeho technickym tymem a znacné pak
zjednodusuje Q & A mezi klientem a obchodnikem.

+ Propery Particulars (PP)

« Pro iniciacni kontakt, tj. zakladni osloveni
klienta, se vypracovava jednoduchy leaflet
popisujici zakladni data k projektu.

» Tim, ze i zde jsou zakladni informace, nikoli vSak vsechny, je
klient ,,nucen” k osobnimu kontaktu. Zaroven je dokument
mensi, tedy mensi priloha vhodna pro zasilani emailem.

» Socialni sité
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» Dnesni svét se prestéhoval hojné do socialnich siti. Zde
je ovSem zapotfebi plnit obsah pravidelné, tzn nestaticky.
Tento nastroj je rozhodné doporuceno vyuzivat ve
spolupraci se specialisty na obsah, tj. marketingovymi
agenturami. | zde je tfeba drZet se archetypu znacky, avsak
obsah i forma sdéleni se lisi podle dané platformy.

Realiza¢ni faze - nadstandardni marketingové nastroje

« 3D simulace prostor - virtualni realita
« Modely projektu

+ BigBoardy

+ Velkoformatoveé tisky vizualizaci

» Showroomy

» Bannery na budové/pozemku

+ Guerilla marketing

+ Informacni packety

» PR marketing

» Soutéze

» Horkovzdusné balény s reklamou

+ Cokoli dalsiho, co si jen dokazete vymyslet

Minimalni marketingovy nastroj

Historie ukazala, ze se pfi obchodovani neobejdete bez

dobrych vizualizaci a zakladnich dat o projektu. Jednoduse
obchodovatelné minimum je PowerPoint prezentace. Presto,
ma-li projekt dostatecné zapUtsobit a zasahnout adekvatni
skupinu potencialnich klient(, je na misté mit zpracovan alespon
rozsah standardnich marketingovych nastrojl (viz vyse).
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WEB OBJEKTU

Obecné neslouzi
k masivnimu osloveni
klientd, ale jako
,dataroom®

LEARN BY VOICE

TECH-SPEC

Rozsifena brozura
o kompletni
informace k projektu
jak technického tak
achitektonického
charakteru

LEARN BY VOICE
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PROP. PARTICULARS

Jednotlivé realitni
agentury vytvareji
kratky informaéni
bulletin se zakladnimi
daty k projektu

LEARN BY VOICE

BANNERY

Velkoplo§na reklama
jak na objektech tak
na big boardech

LEARN BY VOICE

BROZURA

Hlavni tistény
material prezentujici
produkt v nejlepsim

mozZném svétle

LEARN BY VOICE

soc. SIiTE

Online prezentace
produktl, mnohdy
s vétSinovou
informaci o sluzbach
v okoli atd.

LEARN BY VOICE

PREZENTACE

Klicovy marketingovy
nastroj nutny pro
predstaveni projektu
u klienta

LEARN BY VOICE

OSTATNI

A mnoho dal$ich
marketingovych
nastroju podle
nutnosti vyuziti

LEARN BY VOICE
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3. Komu? - Uplné véem?

.V zésadé je cilovou skupinou pro marketing objekt jejich
uZzivatel. U bytd, sklad( a retaill je tato skupina celkem
jednoduse identifikovatelna. U kancelafi je ale uzZivatel jak
ucetni, tak IT technik, tak i Feditel firmy. Nicméné uzivatele
musite vzdy znat, jinak se marketing mine ucinkem.”

Otazka, komu budete vas produkt predstavovat je, zel, zcela
individualni projekt od projektu. Jednou budete presné znat svého
potencialniho zékaznika a jindy to bude opravdu ¢lovék od A az

do Z (nepopsany?). Zde se opravdu neda nic lepsiho poradit, nez
abyste se dobre zamysleli, kdo vséechno muze byt vas klient a podle
toho se zafidit. Cim komplexnéjsi uzivatelsky proces se bude ve
vasSich projektech realizovat, tim bude cilova skupina Sirsi. Pofad
byste ale méli védét, koho chcete oslovit a udélat vse proto, aby
to vas i potencialniho klienta bavilo. To je zaru¢eny navod na
uspéch. Jen tak budete autenticti a zaroven zapamatovatelni.
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y £:1 451\
prezentacnich
dovednosti,

aka Bourak,

nebo poseroutka?

Eduard Forejt

IX.

Jak mit svaly pfi prezentaci i kdyz si myslite, ze je nemate? Jak se
popasovat se stresem, kdyZz nemUzete trémou ani dychat? Jak se na
prezentaci pfipravit a byt bourakem? O tom a mnohém dalSim je tato
Cast. Stejné jako marketing, jsou i prezentacni dovednosti zdanlivé
mimo oborovou disciplinou k urbanismu a architekture, jenze kdyzZ svoje
ditko, chapejte produkt, co vytvorite, nedokazete poradné ukazat svétu,
jen velmi tézko se o ném svét dozvi. Tento oddil ma za cil poskytnout
vam otazky a odpovédi, které si ¢lovék v ramci prezentacnich
dovednosti Casto poklada, stejné jako mnohé tipy a triky, jak nad
prezentaci vyzrat. Sdéleni, jez vam zde predkladam, vychazeji z praxe,
skoleni, studia, ale i setkani s opravdovymi velikany prezentacnich
dovednosti a jisté i komunikacniho daru, jez jsem dostal od Pana

Boha. Budu velmi rad, pokud vam mych vice nez 25 let zkuSenosti

s prezentacemi, rozepsanych na nékolika stranach, budou ku prospéchu.

Tréma

Cojetotatréema?

.Tréma je néco, co se maze na chleba, synku.” fikaval mi dédecek
muzikant, zpévak a krasny ¢lovék Eduard Hanzlicek.

Tréma, chcete-li stres, je naprosto prirozenou formou reakce téla
na neobvyklou situaci, jakou prezentace bezesporu je. A nase
télo vi, jak se dostat do obratek, aby stres, tedy hrozbu, odvratilo
a prekonalo. Jenze to s sebou nese mnohé fyzické a psychické
zmény a ty nas umi pofadné prekvapit. Jisté to znate: poceni,
seviené hrdlo, mozek jede na 1000 obratek za vtefinu.

Jak ale stres funguje a jak jej pfechytracit? Stac¢i pochopit, ze
zakladnim aspektem stresu z prezentace jsou vSechny neznamé,
které samotna prezentace predstavuje. Staci snizit jejich pocet
na minimum a stres nemusi vlbec pfijit. Klicem na prechytraceni
stresu je tedy priprava a k té staci par trikd a vétsina neznamych
tzv. vysumi. Pfekvapivé toho neni tolik, ja za ty roky pfisel na 6
trikd, které bezpecné vymazou vétsinu stresor( z prezentace.

Trik 1 - Tézko na cvicisti, lehko na...

Pfipravu prezentace nemtizete nechat na nikom jiném.
Jisté, mize vam ji nékdo pomoci zpracovat, ale obsah
a dramaturgii musite jednoduse udélat vy.

Samotna priprava prezentace je prilezitost ke znacnému

zklidnéni. Uvazte, pokud prezentaci nepfripravite, nebo se na jeji
tvorbé nepodilite, jaky mlze byt vas vykon? Pfipravu prezentace
nemuzete nechat na nikom jiném. Ano, mlze vam ji nékdo pomoci
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zpracovat, ale obsah a dramaturgii musite jednoduse udélat

vy. Pak totiz budete autenticti a zaroven vas obsah ani postup
stranek neprekvapi. Obecné pak plati, ze pokud si prezentaci den
dopredu neprojdete, budete ve stresu, Ze ji dobfe neseznate.

A s tim je spojena dalsi véc: Mam Sanci nebyt ve stresu, kdyz dodélam
prezentaci 5 min pred ,predstavenim”? No, ostfileni matadofi to jisté
zvladnou, ale do komfortni zony to ma hodné daleko. Trochu se da

i Cekat, ze kdyz dodélavate prezentaci tésné pred jejim prednesem, asi
jste toho moc nenaspali, a to se at chcete nebo ne, znacné podepise
na vasem vykonu. Malo spanku, Spatné jidlo, dlouha noc s prateli, nic

z toho nepfispiva. No a kdyz k tomu pfidate prezentaci dodélanou

pred jejim prfednesem, tedy velkou nezndmou, uz tom tzv. litdte. Navic
potrebujete byt na misté alespon 15 min pfedem, abyste si zkontrolovali
a vyzkouseli techniku, k ¢emuz vam povim vic v nasledujicim odstavci.

Dejte si tedy ¢as na pfipravu i zkousku, dobre se
vyspéte (jde-li to) a v den ,D” zadné tézkeé jidlo nebo
piti a uvidite, ze jste stres srazili na kolena.

Trik 2 - Kdyz to nefunguije, jste v loji.

Jak to asi pusobi, kdyzZ prvnich, a mozna i jedinych,
10 minut prezentace ladite techniku, aby fungovala?

Vérte mi, Ze nejen na obecenstvo, i do vas nefungujici technika

bude rubat stresovym kladivem o sto Sest. Jit prezentovat a nevédét,
jak mistnost vypadad, jakou ma akustiku a na jakém zarizeni budu
prezentaci poustét, je neznama, co dokaze srazit vas vykon na kolena.

Pfitom je to tak prosté, a navic to dobre zapUsobi i na vase partnery.
Zavolejte tedy doprfedu a zeptejte se na:

+ Jazyk, jakym budete prezentovat.

+ Dost ¢lovéka rozhodi, kdyz pfijde na misto a zjisti, ze ma
preskocit do jiného jazyka, pomineme-li, ze pripravené
slidy pak tézko béhem 5 minut preklopi do cizojazy¢né
verze. Nakonec uz to bude jen na prednasejicim, tj. vas.

+ Na ¢em se bude prezentace poustét?

« Posledni, co chcete, je volat IT technika na zac¢atku prezentace,
Ze vam nejde to ¢i ono. Bude trvat 10 minut, nez se objevi,
nez s lamentovanim véci rozchodi a s heslem ,,Prvni dojem,
dvakrat neudélas” mate svoji chvilku slavy za sebou.

« Zde je dobré mit zalozni plan. Vérte, ze technika umi
.Zdechnout” i pres veskerou pfipravu (pozn. a to
ji ani nemusi pomoct podla konkurence shozenim
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jistict) a tak dva vytisky prezentace v taSce mohou
predstavovat jak zachranny kruh, tak i (také) ukazku
pfipravenosti. A samozifejmé Plan B = NO STRES.

« Pokud budete mit svij projektor a laptop, je vice nez ucelné
védét, Ze na misté maiji zasuvky ve vhodném pozici nebo
prodluzovaci kabel. Jesté dodavam, ze i véci na baterky umi
byt obc¢as na baterky, tedy nespoléhejte se na né na 100 %.

» Rozlozeni techniky.

« Budu nebo nebudu mit pfed sebou ¢teci zafizeni,
laptop apod.? Pro prezentace je to hojné chténé, neb vas
to nenuti otacet se na platno, které je obvykle za vami nebo
vedle vas. Pokud to technicky neni mozné, pak dojde opét na
tiSténou prezentaci. Rozhodné to neni nejlepsi feseni, klikat na
jednotlivé stranky prezentace a k tomu prezentovat, ale kdyz
uzZ to nejde jinak, tak alespon takhle. A i zde Plan B = NO STRES.

« PDF verze zachrany.

« Ne kazda firma ma penize na nejnovéjsi verzi softwaru, kterou
mate vy (vérim, Ze budete Uspésni), a proto je dobré mit PPTX
prevedenou i do PDF. KdyzZ se na starSich PowerPointech
rozsype vsechno jak ¢aj, PDF verze vas zachrani. Nebude
sice plna animaci apod., ale alespon puljde precist. Nejspise
neprekvapim, ze i PDF funguje jako plan B = NO STRES.

Trik 3 - Cukr je kaAmos.

Nastup stresu ma nékolik fyzickych a chemickych projevt
ve vasem téle. Adrenalin vas nakopne a vy se zacinate dusit.
Co se ale stane, pokud se vyhecujete pfedem sami?

| tohle je trik, ktery mé ucil dédecek, jak vyzrat na stres pred
koncertem. Klepajici se ruce a hlava v obratkach vam rozhodné
nepomUzou zahrat néjakou tu sonatu, stejné jako predvést nejlepsi
mozny vykon v prezentaci. Ma to svoji logiku, a tak to pouzivam cely
zivot. Dnes uz ¢lovék vi vic o inzulinové reakci téla a mam i nacteno,
7e dédovo doporuceni dat si % hodinky pred prezentaci kostku cukru
dava nejenom smysl, ale i védecko-podlozené funguje. Cukr/Med

je véudypfitomny, a tak je dostanete v kazdé firmé, ¢i prezentacni
mistnosti ke kavé. Zde pozor, kdva je mocopudna, tak ji radéji
vynechte, pokud nejste néco jako ja, velbloud. Nutkani odskocit si v %
prezentace neni to, co chcete. Zpét k cukru. Cukr, co si podate, vas
nakopne, a ve chvili, kdy jdete na poddium nebo pred lidi prezentovat,
se pocity s nastupem adrenalinu prekryvaji. Neni tu takovy ten
brutalni nastup vjemu rostouciho adrenalinu, a tak se citite Iépe, jste
méneé stresovani. O adrenalinu si néco rekneme v dalSich tricich.

Pro doplnéni, tento trik, zel, neni vhodny pro diabetiky. Tém
bych doporucil 20vtefinové obijeti s blizkou osobou, coz
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ma téz védecko-podlozeny positivni dopad na psyché. Jen
se to u klienta dost bidné realizuje. Objeti s nim asi udéla
show, ale nevim, jak by to s prezentaci dopadlo. Z({istanme
tedy radéji u doporuceni, ze diabetici trik 3 neaplikuiji.

Trik 4 - Rocky Balboa way.

Télo ve stresu chrani vnitfni organy a sevre svaly,
aby natlac¢ilo maximum krve do trupu a hlavy, ktera
jede na pilné obratky v médu zachranare.

Pro nékoho pfiroda a evoluce, pro mé dobrotivy Blh, zaridili, ze
ve stresu maximalizujeme procesy v téle tak, abychom se dokazali
rychle rozhodovat a z nebezpeci zivota unikli. Na to potrebujeme
pfedevsim maximalné rozjety mozek. Stres tak zajisti, Ze prechazi
krev hojné do hlavy, a to jsou ty pocity, kdy se dusite, mate vic
myslenek nez slov v puse, potite se apod. Existuje na to jeden

trik. Kdyz vas ¢eka stres, v nasem pripadé prezentace, jdéte

a zaskakejte si, udélejte drepy, par klikd, prosté rychlou a vysokou
fyzickou zatéz. Efekt je, Ze télo pozene krev do svalll a pfi nastupu
na podium ¢i pred audienci, nema co tlacit do vasi hlavy.

Rocky Balboa way ma jesté jednu ¢ast. Jde o nastaveni modu:
.Jsem vitéz”. Vy jste ti, kdo jdou prezentovat, ring je vas, vy

to tu vedete a s timhle pocitem potiebujete nastoupit. Rika se
tomu , byt pfitomen”. Vezméte si do hlavy svého oblibeného
hrdinu, naladte se na néj a s touhle emoci nastupte. J4 mam
svého Rocky Balboa, nékdo ma Iva, jiny kouzelnika. Jde o to, Ze
jdete do prezentace jako vitéz, to udéla hodné, vérte mi.

Trik 5 - Prvni véta, prvni pomoc.

Stres je bézec na kratkou trat, mozna vas na chvilku
predbéhne, ale nedejte se, on to dlouho nevydrzi.

Jako celozivotni trémista jsem si osvojil techniku prvni véty, kterou
mam prosté vzdycky nachystanou. Jde o to, ze i pres vSechny ty

triky pospané vyse, na nékoho prosté adrenalin prijde, a to vétsSinou,
kdyzZ nastoupi pred obecenstvo. To je chvile, kdy se véci roztoci a vy
zapomenete dychat. Prvni mechanicky nauc¢ena véta vam da cCas ten
nastup prekonat a vykonat prvni nadech. To je ten, za ktery se uz prvni
dopad nastupu adrenalinu jiz vétsinou nepodiva. Prosté si pfipravte
uvodni vétu, feknéte ji, pouzijte oteviené gesto (ruce do sebe), at date
misto nadechu a poradné se nadechnéte, udélejte pauzu, a to nejhorsi
bude za vami. Priklad by vypadal asi takhle: Technika OK, Prezentace
READY A ODZKOUSENA, Cukr v téle, Rocky Balboa nastupuje a: ,Dobré
rano, velice mé tési, Ze vas prislo na dnesni prednasku tolik a jsem
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opravdu rad, Ze jsem tady s vami.”, oteviené gesto, hluboky nadech,
dramaticka pauza a... Jste na kolejich, uvidite. A kdyz ne, nebojte, ono
to prijde, jenom nezapomenout dychat a vzpomenout na dalsi trik

Trik 6 - Trapno je kolektivni

Nejdulezitéjsi je si uvédomit, Ze vam nikdy nikdo nepfeje netispéch.
Vsichni vas tla¢i o¢ima k tomu, aby se vam to povedlo.

Jisté jste slyseli, abyste si v pfipadé stresu predstavili obecenstvo
naha. Popravdé bych to Uplné nedoporucoval a uz viibec ne tém,
kdo maji dobrou vizualni predstavivost. Je tu ale jedna véc, kterd vam
pomoci mize. Uvédomit si, ze trapno je kolektivni. Zni to zvlastné,
ale je to opravdu uvolnujici. Zkuste si vzpomenout, zdali jste nékdy
nepotkali nékoho s vadou feci. Jak jste se citili? Pocitam, Ze jste méli
velkou shovivavost s jeho vyjadfovanim a snazili jste se v hlaveé slova,
co se mu nedafrila fici nebo vyslovit, dokoncit za néj. Je to pfirozené,
jsme socialni druh, a tak si mame tendenci pomahat. Kdyz uz se nam
pfi prezentaci néco nepovede, vzpomente, Ze vase obecenstvo vam
pomaha, je tam emocionalné s vami. Coz mé privadi k dalsi dllezité
véci. Nikdo totiz nevi, co jste chtéli, nebo dokonce méli fici. Prezentace
je tak trochu jako pristani letadla. | kdyz s nim pilot takfikajic fizne

o zem az |étaji kuffiky nad hlavou, pasazéri zatleskaji. Chapete tu
souvislost. Pilotovi se néco nepovede, a pfesto mu jeho obecenstvo
zatleska. Nenechte se proto stresovat tim, co jste fekli a nefekli,
nebo tim co se vam nepovedlo. Nakonec vam stejné zatleskaji.

Nicméné je tu jesté jedna prakticka rada, jak vyzrat na stres, kdyz
stojite celem k obecenstvu. Délam to uz roky a za tuhle radu bych
podékoval na 100k, jen si nedokazu vzpomenout, kdo mi ji dal.
Pdjdete-li na velkou prezentaci, posadte si do obecenstva svého
pritele nebo si jej ,vyrobte” z nékoho, kdo tam prijde. Jeho ukol pak
bude jediny a prosty, kdykoli se na néj podivate, at se usméje a stane
se tak vasim bodem uklidnéni. Kdykoli vas pak nékdo v obecenstvu
rozhodi, feknéme néjaky mracoun, spac, nebo uchichtavac, prosté se
vratte pohledem k vasemu zachrannému bodu, pfiteli v obecenstvu,
a v klidu mluvte chvilku k nému. Uklidni vas pohled na znamého

a vSe bude v nejlepsim porfadku. Tenhle ¢lovék by mél sedét, pokud
mozno, nékde vepredu, abyste mu opravdu dobre vidéli do tvare.

Je tu ovSem jesté jeden pritel v obecenstvu, kterého je dobré mit nebo
.Si vyrobit”. Ten by mél pro zménu byt nékde vzadu. Dohodnutymi
signaly si tak zajistite, Ze na vas napfiklad zamava, ukazujic nahoru,

7e nejste slyset. Pripadné tocenim rukou, ze mluvite moc rychle.

Ja si tyhle lidi vodim s sebou, ale kdyz je nemam, prosté zadam

ukol nékomu vzadu: ,Vy tam vzadu v posledni lavici v cerveném
svetru. Moc bych vas chtél pozadat, zdali byste mi neukazal,
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kdyz mé nebudete slyset. Moc dékuji za kolegy v obecenstvu, Ze
se o to za né postarate.” A hned mate dalsi tvar, kam se mUzete
ubirat pfri stresu, takového dalsiho pritele v obecenstvu.

Jak vidite, nakonec je to Relax, Pohoda & Jazz.
Staci jen skrtnout vase neznamé.

Struktura prezentace.

.Je jedno, co presné feknes, pokud si té nebudou pamatovat,
jako bys tam nebyl.” mi pred 20 lety radil Jiti Zavadil, dnes
piitel a feditel Vitra CR a ja dodavam: ,,Nuda neni kamos”.

Nejde o to, kolik toho feknete, ale kolik si toho vas poslucha¢ odnese.
Pfestoze vas obvykle ¢eka tak 45 minut, prvnich 7 minut je stejné
rozhodujicich jako poslednich 5. U prezentaci mensimu auditoriu, tedy
takovych téch produktovych, je dobré se vzdy zeptat, zdali na vas
opravdu patrner/fi ma/aji ten ¢as, co vam dali. Posledni, co chcete, je
muset v pllce prestat a nedofici celou strory. Budeme ale uvazovat, ze
na svou prezentaci mate dost Casu. Klasickou chybou je spotfebovat Cas,
vyhranény nejvyssi pozornosti vaseho klienta, vypravénim o firmé a své
osobni ,dokonalosti”. Studie se rlzni, pfesto je to prvnich par minut,
kdy vam obecenstvo vénuje nejvyssi pozornost, a tak ji vyuzijte chytre.
MazZeme si to ukazat na prikladu produktové vs. pfibéhové prezentace.

STRUKTURA PREZENTACE

Jde to i grafem — pribéh emoci/reakci/zajmu p¥i prezentaci

4
2 |
3 4
1
o
1
-1
0 -
A B C D

PRODUKTOVA PREZENTACE

PRIBEHOVA PREZENTACE

A — Ovod o firmé A — Ovod o firmé
B - Predstaveni produktu B - PFibéh soucasného stavu
C — Detail produktu C - Vytvoreni problému/potieby
D - Zavér D — Zachranny plan — feSeni ala VY
Zaklady prezentacnich dovednosti, aka Bourak, nebo poseroutka? 102

103

Jako priklad si vezméme prezentaci nahradni ocni bulvy. Asi byste si
tézko predstavili komplikovanéjsi produkt na prodej, tak to zkusme
pravé na ném. Mame tedy moznost pouzit dva pristupy. Jeden

je .Produktova prezentace” a druhy je ,Pfibéhova prezentace”.

O pribézich se mlzete nemalo dozvédét tam, kde jsem psal

o marketingu v Real Estate (viz samostatny oddil tohoto studijniho
materialu). Rozdélime-li pfikladovou prezentaci do 4 ¢asovych pasem,
jez vidime znazornény na grafu, mazeme idenfitikovat, jak funguje
emoce/pozornost v ¢ase u Produktové a Pfibéhové prezentace.

Takové executive summary dvou pfistup( téchto
prezentaci mizete vidét na dalSich dvou obrazcich,
kde je obsah prezentace zjednodusené popsan.

Produktova prezentace jde rovnou na véc, jste skvéli

a nejlepsi, zahltite klienta detaily o své nejvic nejlepsi ocni
bulvé a v lepsim pfipadé jej neunudite k smrti. Energie/
Pozornost strmé klesa a ke konci se lehce zveda, mnohdy
z radosti, Ze to konci, nebo jen spolecensky s rozlou¢enim.

Pfib&hova prezentace pracuje jinak. Uvod o firmé zkrati na minimum.
Uvédoméle rekne, Ze je na trhu mnoho skvélych vyrobcl a tim
dostane klienta na stejnou stranku, tedy popise/vyrobi problém,
ktery fesite, v tom mate Sanci sladit noty a mizete odprezentovat
kolik lidi se podilelo na daném feseni (promujete svoji praci a Usili),
upozornit na klienta, o kterého jde predevsim (ano, o to by vam
opravdu mélo hlavné jit) a zakoncit to novym fesenim. Energie
postupné stoupd, show koncéi a vy odchazite nezapomenuti.

Mou ambici zde neni popsat, jak presné ma vypadat prezentace, jen
upozornit na zakladni aspekty, jak o vasi prezentaci premyslet. Myslim
vSak, Ze z nasledujicich obrazk( pochopite, co se snazim sdélit, kdyz si
prezentaci Produktovou a Pribéhovou predstavite, jako kdyby probihala.
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PRODEJ OCNi BULVY

Nas produkt je top...
bla, bla, bla, bla

Nase firma vyrabi nejvyssi kvalitu...
bla, bla, bla, bla

Konkurence vam nefekne, Ze...
bla, bla, bla, bla

Za tu cenu je to to nejlepsi...
bla, bla, bla, bla

Chcete si ji koupit?

PRODEJ OCNi BULVY -

Informace o firmé preskocime o tu totiz nejde.
Na trhu je mnoho vyrobcl o¢nich bulv a jsou skvéli.

My jsme vSak zjistili, ze vSechny bulvy i ta naSe pfi
oplachovani slzami zac¢ina blednout, az je nakonec
vyrazné jina nez zdravé oko! To je désivé stresujici,
protoze vam na nahradu kazdy kouka.

S mymi kolegy jsem pracovali 25 000 hodin bez vikendd,
abychom vyvinuli produkt, ktery si zaslouZite.
Predstavuji Vam fotosenzorickou bulvu, ktera se pfi
pohledu do zrcadla adaptuje na barvu vaseho

zdravého oka. Mate pravo byt Stastna a krasna

a jen o to nam jde.

Jste pfipravena zit novy Zivot s novym
navzdy stejnym okem?

Mala rada na zavér, nebojte se odprezentovat vasi praci a Usili, jez jste
na produktu odvedli. Jsou totiz zaroven velkou ¢asti hodnoty produktu.

Tipy a triky proti klasickym prezenta¢nim nesvarim.
V zavéru bych vas seznamil s nékolika triky, jak se pocastovat s témi

nejcastéjSimi neduhy prezentujicich. Nejde totiz jen o obsah, ale
i o formu. Prezentace je prosté velmi komplexni disciplinou.
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Koukej koukat.

Pfestoze to pro trémistu neni nejkomfortnéjsi véc, ocni kontakt

je zaklad. Jen tak jste schopni vidét a pozorovat, zda se neméni
nalada v obecenstvu a vy nemate pridat, ubrat, zménit, jednoduse
reagovat na stav lidi pfed vami. Navic, kam jde obraz, tam jde i zvuk
(pozn. toto neplati pro privodce na hradé s mikrofonem a posluchaci
se sluchatky). Tedy pokud hovorite k lidem, koukejte se na né, bude
vam tak nejlépe rozumét. Navic, my uz preci mame pfitele v publiku,
takze kdyby se na obecenstvo chvilkami nedalo divat, mame svj
pristav uklidnéni, usmévavou tvar, co nas s nadsenim posloucha.
Heslo tedy zni: Koukej koukat!

Prezentacni styl ,m(o)ucha”.

Na tohle si musite dat pozor. Platno nebo obrazovka zari a neni
vlbec jednoduché se od ni odlepit. Méjte na paméti, ze mozek
vnima rozsvicené platno jako velice pfijemné a bezpecné misto. Jak
se na néj zahledite, je vam dobre a letite do svétla jak svatojanska
muska. | proto mame pred sebou ¢teci zafizeni nebo tisténou
prezentaci. Ostatné, otocite-li se k obrazovce ¢i platnu, asi o o¢nim
kontaktu a pfenosu hlasu spravnym smérem nem(ze byt fec, ze?
Heslo k tomuto oddilu je: Nebud moucha, hlavné nebud mouchal!

Uzemnit - zajistit.

Pokud si sebou nejste jisti, uzemnéte se o jakykoliv pfedmét kolem

vas, abyste se fyzicky nemohli otocit k publiku zady. U prezentace je to
pultik nebo zidle. U prace na Flipchartu je skvéla zadni noha (obvykle
ma tfi nohy, tak ta zadni prostfedni), kterou kdyz chytnete, dostanete
se pfi psani do tak nepfijemné polohy, Zze vam fyzi¢no nedovoli nevratit
se do pozice pfimo proti posluchac¢lim. Zkuste si to, levou ruku zezadu
na nozku Flipchartu a uvidite, jak se od néj budete hezky otacet zpét.
Heslo zni: Kryj si zada!

Golden Balls Issue

Specificky pro muze je toto ¢asté reakce na stres. Jednoduse si chrani
citliva mista a pfi stresu a vkladaji ruce na genital, jako by se bali mice
pfi volném kopu na branku. Zeny, ale nejen ony, rady chrani stied

téla nebo prsa deskami s papiry, brozurami atd. Je to pfirozené, a tak
je hlavni ochranou, naucit se pouzivat ruce pro gestikulaci. Hojnost
otevienych gest vam nedovoli spocinout rukama na mistech, kde to
vypada komicky. Obecné pak plati, Ze predméty v ruce svadi k hrani, Ci
prave kryti pocitoveé citlivych mist. Proto v rukach radéji nic neméjte.
Lepsi heslo mé nenapadlo, tedy: Gestikuluj, negenitaluj!
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All In One Issue

Tymova prezentace je vrcholnou disciplinou koordinace a pfipravy.

Zel ten, kdo aktivné nepfednasi, neplni zadnou roli na podiu &i pfed
posluchaci, nez jen toliko proslulé tvrdé Y (pozn. nestdj tam jak...).
Prezentaci si jasné rozdélte. Rozdélte si, kdo povede, ktery usek. Jeden
leader/moderator na zacatek predstavi tym a prezentujici z(stava
optimalné na podiu sdm. Véfte mi, Ze po 10 minutach na vas nebude
hezky pohled, pokud budete na podiu stat a bude prednaset nékdo dalsi.
Nejsme na to stavéni byt ve svétlech reflektorl, a pfitom nic nedélat.

Je mnohem lepsi vstupovat na scénu jen v okamzik nasi chvilky slavy.
Ostatné stejné to maiji herci v divadle. Moderator vyzyva a odvolava
ucinkujiciho, kdyz je tzv. dlouhy. Nejcastéji je tu ale jeden leader/
moderator prezentace, aby fidil pribéh spole¢né prezentace. Tahle
disciplina bez pfipravy a zkousky prakticky nejde hrat, tedy bez triku 1 -
Tézko na cvicisti, lehko na... (viz vyse) se do ni radéji viibec nepoustéjte.
| zde mé napadlo heslo k zapamatovani:

Mluvis? Tak stojiS. Nemluvis? Tak vySumis!

Zavér

V prezentacich se vSichni mizeme zdokonalovat do nekonecna
a je mnoho skvélych doporuceni. Vé&fim, ze tento Uvod
pomohl trémistim namazat trému na chleba a zkusenym

matadorlm pripomenout zaklady, co se rady pro pracovni
zatizeni opomenou. Je tu ale jesté jeden predpoklad, abyste byli
v prezentacich Uspésni: Naladte se na své publikum a krutopfisné
se bavte! Pak nebudete zapomenuti a o to tu preci jde.
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