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Nazev diplomoveé prace;

Proklientsky pristup developer skych spole¢nosti

Abstrakt

Cilem této diplomové préce je zanalyzovat, vyhodnotit a srovnat mezi sebou proklientsky
pristup 5 vybranych velkych reziden¢nich developert v Praze. V teoretické ¢asti se autor
zabyva ivodem do marketingu a marketingovym vyzkumem. Déle pak pojmy spojené

s nakupem nemovitosti. V prakticke ¢ésti jsou piedstaveny vybrané devel operské spolecnosti
aprojekty, ve kterych jsou nasledné vybrany byty v prvni fazi vyzkumu. Samotny vyzkum se
skléda ze tii mensich analyz. V prvni se autor zabyvéa srovnanim kvality bydleni v porovnani
s cenou, zakterou ji developer nabizi. V druhé analyze se hodnoti proklientsky pristup pri
prvni schtizce zékaznika a zastupce devel operské spolecnosti. V posledni pak proklientské
smy3leni firmy jako celku. V3e je uzavieno vyhodnocenim, ktera z devel operskych
spolecnosti je nejlepsi na ndkup viastniho bydleni z pohledu béZzného zékaznika.



Title of the Master’s thesis

Pro-client attitude of developer companies

Anotation

The point of masters diplomathesisisto analyze, evaluate and compare the pro-client
attitude of 5 selected large residential developersin Prague. In the theoretical part, the author
deals with the introduction to marketing and marketing research. Further, the terms associated
with the purchase of real estate. The practical part introduces selected devel opment companies
and projectsin which flats are selected in the first phase of the research. The research itself
consists of three minor analyzes. In the first, author deals with the comparison of the quality

of housing compared to the price for which the developer offers. The second analysis
evaluates the pro-client attitude at the first customer's and the representative of the developer's
company meeting. In the last, the client's mindset of the company as awhole. Everythingis
closed by evaluating which of the developer companiesis the best for regular costumer to buy

their own flat.
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1UvOD

Pravo bydlet je jednim ze z&kladnich lidskych prav a svobod. KdyZ k tomu piidame fakt, Ze
bydleni je z&kladni lidsk& potieba, otvird se tim velky potencid na trhu. Na trhu je nyni
nepreberné mnoZstvi devel operskych spolecnosti, jejichz préce se mnohdy 1i8i v zésadé tak, zda
stavi pro vlastni finan¢ni efektivitu nebo stavi, aby své zakazniky co mozna nejvic uspokojili.
Pro béZzného c¢loveka je koupé nemovitosti zavazkem na cely Zivot, a proto by se mél
rozhodnout podle svého nejlepsiho védomi a svédomi. Pro kazdého developera je zase boj o
zékaznika jednou z priorit, proto by kazda spole¢nost méla mit ujednocenou politiku piistupu
ke klientovi. Mohlo by se zd&, Ze proklientsky pristup zacina na marketingové urovni, avsak
neni tomu tak. Proklientsky piistup zahrnuje komplexni know-how firmy. O proklientském
pristupu se d& hovoiit jiZ v predinvesti¢ni fazi. Nas eduje technické pojeti stavby, marketing a
v neposledni fadé postoj developera k Zivotni fazi projektu. Developerské spolecnosti maji
v dnesni dobe zcelajisté dobry divod se starat 0 své zékazniky i po ukonceni obchodu, protoze
srostouci ekonomikou se spokojeny zakaznik vréti amuize generovat dalSi zisk v podobé koupé
nemovitosti pro investici. Takovy zékaznik je zaroven meén¢ ovlivnitelny marketingem
konkurence, pokud je s produktem spokojen. Také muze byt dobrym zdrojem Ustni reklamy.

Tato préace s dava za cil zhodnotit pristupy jednotlivych spole¢nosti a vyextrahovat nejlepsi
mozny pristup. Dée pak osvétlit zakladni pojmy marketingového vyzkumu a pojednat obecné
o situaci kolem koupé nového bytu v Praze. Pro dosaZeni tohoto cile je stanoven vedlgsi cil a
to nastaveni metodiky hodnoceni proklientského pristupu developerskych spolecnosti. Pro
dosaZeni tohoto cile budou pouzity metody marketingového vyzkumu. Vyzkum probiha na
z&klad¢ tizenych interview spovolanymi pracovniky developerskych spolecnosti z nichz se
Zjisti, co se pro své zékazniky snazi délat ajak kvalitni sluzby nabizi. Tyto skutecnosti budou
nasledné utvrzeny ¢i vyvraceny mystery shoppingem. DaSim kritériem hodnoceni
proklientského pristupu bude cena, za niz spole¢nost sviij produkt nabizi. Ve vysedku tato
préce bude moci posouzit zakaznikim ke zvoleni jedné z5 nejvétSich developerskych
spole¢nosti v Praze, ¢i pro developerskou spolecnost samotnou, v otazce, jak ke svému

Klientovi pristupovat.
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2 Teoreticka ¢ast

2.1 Marketing

» Marketing je proces vnimani, porozumeni, stimulace a uspokojeni poti-eb
specifickych cilovych trhai pii vyuZti podnikovych zdrojii. Marketing je proces
slad'ovani podnikovych zdrojii s potiFebami trhu. Zabyva se dynamickymi vztahy mezi
podnikovymi produkty a sluzbami, poti-ebami a poZadavky spotrebiteli a ¢cinnosti
konkurence.” [1]

V developerské ¢innosti tato definice plati jako Sita na miru. Trh snemovitostmi je velice
komplexni, da se fici, az védecka disciplina, kterd vyZaduje velikou davku pozornosti. Je to
ovSem obor, ktery se dotyka kazdého c¢lovéka minimané jednou v Zivoté a diky velkym
finanénim castkam, za které se nemovitosti u nas prodavaji laka tento trh veliké mnozstvi
spole¢nosti. Marketing developera proto musi byt jeho silnou strankou. Jen ti skutecné

konkurence schopni jsou natrhu s nemovitostmi Uspésni.

2.2 Marketingovy mix

O marketingovém mixu jako o klicovém pojmu v moderni teorii marketingu se zminuje ve
svych knihach P. Kotler. Definuje jg jako ,,soubor marketingovych nastroji, které firma
pouZiva k tomu, aby usilovala o dosaZeni svych marketingovych ciliz na cilovémtrhu.” [2, str.
75] Podle Kotlera je zpopularizovani tohoto pojmu piic¢itdno Jerome McCarthymu, ktery je
autorem zndmého konceptu 4P. Autorem pojmu marketingovy mix je vSak dlouhodobé
piisuzovano Nielu H. Bordemu. Koncept 4P zahrnuje: Product, Price, Place a Promotion. V
piekladu je to: Produkt, Cena, Misto a Propagace. Tento, spiSe zprehlednujici systém mnohdy
dalSi autori doplnuji o neékteradalsi ,,P*, nebo jina pismena— Autofi mnohaknih o marketingu
zduraziuji také pohled zékaznika, a proto nahrazuji 4P pojmem 4C, tedy Customer solution
(feSeni potreb zakaznika), Convenience (dostupnost ieSeni), Communication (komunikace),
Customer cost (vydaje).
» Cena-Cekovacéastka, kterou pozaduje prodavajici po kupujicim zasmluveny produkt
¢i duzbu. Cena je velice variabilni marketingova slozka, jgiz vyse zakaznika velice
ovliviuje. Je odvida od nékladi prodavajiciho a vyse jeho zisku. Pravé polozka zisku

jev celkové cené nejflexibilngjsi.
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» Produkt — Statek ¢i sluzba, jenz miZe prodavajici nabidnout aby uspokojil kupujiciho
potiebu ¢i prani.
» Propagace — Aktivity ze strany prodavgjiciho, které by mély kupujiciho pravdiveé

informovat o daném produktu a také ho nal&kat ke koupi.

* Misto —Neboli distribuce obsahuje aktivity spolecnosti, které délgji produkt dostupny
zékaznikam. Spolecnost zvysuje dostupnost napriklad zvySenim poctu distribuénich
mist, zvySeni kapacity, dopravou k zékaznikovi g .. V3e spada do knowhow dané firmy.

[2]
2.3 Marketingovy vyzkum

Pri kaZzdé marketingové anayze je dilezité stanovit si cil. Poté vyvinout Gsili a piijmout
metody, kterymi daného cile dosahneme. Kotler ik, Ze “Marketingovy vyzkum se sklada ze
4 kroki: definovani problému a stanoveni cili vyzkumu, wytvoreni planu vyzkumu,

implementace planu, interpretace a sdeleni Zisteni” [3, str. 406]
2.3.1 Definice problému a stanoveni cile vyzkumu

Pri provadéni jakéhokoliv marketingového vyzkumu se predpokléada uzka spolupréce mezi
spole¢nosti a vyzkumnikem, ktery by mél rozhodnout o nejvhodnéjSim zpisobu ziskavani
informaci. Firma potazmo jgji zastupce spolupracujici s vyzkumnikem mu musi byt schopna
poskytnout dostatecné mnoZzstvi informaci, k pozdéjSimu co mozna nejpresnéjSimu vysledku.
Bézné s objednatel s vyzkumnikem nadefinuje problém a uré¢i cil vyzkumu. To ovSem
v piipadgé, Ze vyzkumnik nepracuje na , vlastni pést“. V takovém pripadé si vyzkumnik ur¢i cil

sam. [3]
2.3.2 Vytvoreni planu

Po Uspésném urceni cilovych informaci, se stanovy plén k jegich ziskani. Takovy plan se poté

konzultuje s marketingovym segmentem objednavajici spolec¢nosti. Plan musi obsahovat zdroje

informaci a vysvétleni postupu sbéru informaci, také by mély byt popsany metody
vyhodnoceni. [3] K ziskani informaci slouzi primérni nebo sekundérni zdroje.

* Primarni zdroje (field research) — Informace, které jsou velkou soucasti know-how

firmy. VétSinou tyto informace jsou v béZzném povédomi v persondnim zastoupeni

firem avSak ngjsou verginé dostupné. Vyzkumnik muaze piistoupit ke dvéma typam

vyzkumu, kvalitativnimu ¢i kvantitativnimu. Kvalitativni vyzkum je zaloZzen na
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dotazovani mensiho poctu respondenti, ktefi k problematice védi nejvice informaci, jde
tedy zeména o fizené rozhovory, pozorovani reakci a chovéni dotazovaného.
Kvantitativni vyzkum se provédi na vétSim vzorku respondenti na zékladé dotaznika.

Udaje jsou poté Gcelove statisticky zpracovany.

Sekundar ni zdoje (desk resear ch) — Informace, které jsou jiZ publikovany a jsou tedy
snadno dostupné. Vychézi se z materidt, které jiz slouzi jinému Gcelu nez vyzkumu.
Schopny vyzkumnik vyuziva sekundarni zdroje jako prvni, jelikoZ jsou levné a maji
vysokou vypovédni hodnotu. ,, Vyzkumnik by meél sekundarni zdroje zhodnotit, zda jsou

relevantni (splsiujici potreby projektu), piesné, soucasné a nestranné.” [3, str. 409]

2.3.2.1 Zakladni techniky sbéru primarnich dat:

Miroslav Foret ve své publikaci vyzdvihuje 3 zékladni metody sbéru primérnich dat:

pozorovani — Pozorovatel se snaZi pozorovat jak se zkoumany objekt chova nebo
reaguje. Ddle pak vyuZiva pozorovacich kandu napi. sledovani shlédnuti prispévku na
socidni siti ajeho dopad atd.

dotazovani — ,, Je to ngjivhodnéjSi pristup pro ziskavani popisnych informaci.“ [4 str.
160] Za&kladem vyzkumu je dotaznik, zaznamovy arch ¢i anketa. DalSim krokem je
uréeni, jak se budou respondenti kontaktovat a dotazovat. Dotazovani muze probihat
pisemnou formou dotazniky, anketou nebo osobnim tizenym rozhovorem (Interview,
skupinovy rozhovor a telefonické dotazovéni). V dnedni dobé se nejvice vyuziva
elektronickych anket, pro které dnes slouzi velké mnoZzstvi serveri. Mezi hlavni vyhody
takové ankety jsou nizké nebo nulové n&klady, ziskéni vétsiho objemu informaci u
dotazovanych, selekce cilové skupiny a ziskani odpovédi bez vlivu tazatele. Osobni
rozhovory jsou mnohdy téZké k realizaci, jelikoZz si vyzkumnik musi s dotazovanym
gednat schiuzku. Dotazovany také muze pozadovat financni odménu za svtij ¢as. Pri
osobnim pohovoru miZe tazatel dotazovaného ovlivnit, ale na druhou stranu se tazateli
dostane mnohem dynami¢téjSi a komplexnéjsi odpovedi. Jistou nevyhodou také je, Ze
dotazovany nevystupuje anonymné atedy nemusi jeho odpovédi byt na 100% upiimné.
Skupinové rozhovory se porédaji ve skupiné do 10 lidi, kde tazatel s respondenty
diskutuje na dany problém. U telefonického dotazovani je stéZejni vlastnosti jeho

anonymita a rychlost. V dasledku anonymity muze byt volgjici uptfimny a otevieny.
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Nevyhodou mize byt napiiklad zasti Zeni respondentav nevhodnou dobu, chybi vizual ni
kontakt atedy divérav tazatele. [4]

* Experiment —, U experimental ni metody usilujeme o zachyceni reakci na novou situaci
a hledame vysvetleni tohoto chovani.“ [4, str. 161] Experimenty |ze rozdélit do dvou
hlavnich skupin. Jsou to jednak experimenty |aboratorni, které se uskuteciuji ve zvl a8’
organizovaném prostiedi, v prostiedi umélém, laboratornim, a jednak experimenty
terénni (prirozené), které se uskutecnuji v piirozeném prostredi. Laboratorni testy
mohou poskytnout velké spektrum informaci napi. pravdivost podavanych informaci
jsou v&ak velice nékladné. Testy v piirozeném prostiedi jsou levngjsi avsak jsou

ovlivnitelné mnohavngjSimi vlivy.

2.3.3 Implementace planu a sbér dat

Implementace planu je tzv. realizacni etapa vyzkumu, a proto se vyzkumnik zacina intenzivné
zabyvat shérem dat. Zasadni zménou oproti dosavadnimu postupu je zapojeni respondentt. A
pravé na kvalité jejich odpoveédi/ chovani zavisi cely Uspéch vyzkumného snazeni. Dulezitou
soucasti sbéru dat je poté kontrola jejich spravnosti. [4]

2.3.4 Kontrola spravnosti

Kontrola by méla probihat u anketnich dotazniki. Ucelem je vyiadit ze souboru pripady, které
jsou zpracovany nedplné nebo chybné. Kontrola Uplnosti acitelnosti je mechanickou kontrolou.
L ogické kontrola dotaznikti znamena ovéieni si, Ze respondent odpovidal pravdive, a Ze tazatel
opravdu dotazoval respondenta. Nastrojem logické kontroly jsou tzv. kontrolni otézky, zamérné
zabudované do dotazniku na riznd mista a dotazujici se vécné na stegjnou situaci nebo
skutecnost [5]

2.3.5 Interpretace vydedki

Predstavuje prevedeni vysledki analyzy do zavéri nebo doporuceni a podava tak odpovedi na
zadani vyzkumu. P¥i interpretaci je dileZité, zda byl vyzkum na zékladé hypotéz ¢i na zakladé
zvédavosti. V pripadé hypotéz by interpretace méla fikat, zda hypotézy byly potvrzeny nebo
vyvréaceny. V obou pripadech se specifikuje, jaké faktory zjistené vysledky ovlivnily, piipadné
jaké dil¢i doporuceni z nich plynou. Doporuceni by méla mit logickou strukturu, ktera vychazi
ze zadani acile vyzkumu. Vyznam zavérecnych doporuéeni managementu je stejné podstatny
jako v pripadé planu vyzkumu, nebot’ v obou fazich se jedna o hlavni pisemné materidly, které
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zadavatel zpravidlajako jediné ¢te a podle nich se vétSinou rozhoduje, jestli projekt spinil jeho
ocekévani. [4] [5]

2.4 Mystery shopping

» VWnikajici sluzby se nerodi, ale buduji.* [6, str.15] Firma je UspéSnd pouze pokud je
konkurenceschopnéd. Mystery shopping je vyzkumny experiment za Gcelem zji&téni Urovné
poskytovanych sluzeb objednatele a jgjich konkurenceschopnost. Vyzkum probiha na zéklade
informaci, vychézejicich z vyuzivani téchto sluzeb nezavislymi hodnotiteli, kteri predstavuji
potencidniho zékaznika v piirozeném prostiedi firmy. Zatimco marketingové vyzkumy se
zamétuji prevazné na ekonomicky prinos, ktery s sebou prinési také zvySenou produktivitu
zaméstnance, Mystery Shopping se zamétuje piedevSim na zaméstnance a jeho prinos pro

spole¢nost. K posouzeni se vyuzivaji rizné sociol ogicke a psychol ogické metody.

V téchto studiich jsou stéZeni takzvani mystery shoppeii, ktefi jsou Skoleni k tomu, aby
pozorovali, shirali zkuSenosti améfili (hodnotili) jakoukoliv sluzbu pro zé&kazniky. Predstirai,
Ze jsou skutecnymi zakazniky. Kladou sérii predem stanovenych otézek a ocenuji odpovedi Ci
realizaci pozadavki na zé&kladé specifickych kritérii. Nasledné vypliuji zpravu o provedeni
mystery shoppingu. Kombinaci a vyhodnoceni téchto riznych zprév lze sestavit vysledek
experimentu. [7] [8]

2.5 Proklientsky pristup

Kazdy podnik je zaloZzen na obchodu. Proklientsky piistup je pfidana hodnota k hodnoté
nabizeného zboZzi ¢i sluzby. Jde o orientaci na zékaznika s cilem uspokojit v negjvySSi drovni
jeho potieby pii  zachovani ocekdvaného profitu poskytovatele. ZvySovani drovné
proklientského pristupu je uloha, pii které se poskytovatel snazi spinit své zakézky levngji,
komfortnéji, rychlgi, presngji ¢i prinést klientovi takové vyhody, aby se klient citil spokojen
v ngvySSi mozné mire. VedlgSim cilem proklientského pristupu, je snaha o to, aby se
spokojeny klient vratil. [9]

2.6 Bydleni podle zakona

Prévo nabydleni je zékladnim lidskym pravem (viz nalez pléna Ustavniho soudu, publikovany
pod ¢. 231/2000 Sh.). Rodina a zef ména nezletilé déti jsou pod zvl&Stni ochranou stétu, jak to
vyplyvaz ¢l. 32 Listiny z&kladnich prév asvobod, z 8 31 anésl. zékona o roding ¢.94/1963 Sb.,

ve znéni pozdgjSich predpisi, aze zdkonac. 359/1999 Sh., o socidné-pravni ochrang déti.
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Definice pojmu:

Nemovitost

Novy ob¢ansky zakonik hovoii pouze o tzv. ,véci nemovité”.
§498

(1) Nemovité veci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym Ucelovym urcéenim, jakoZ i
vecna prava k nim, a prava, kterd za nemovité veci prohlasi zakon. Sanovi-li zakon, Ze urcita
vec neni soucésti pozemku, a nelze-li takovou vec pirenést z mista na misto bez poruSeni jgji

podstaty, jei tato véc nemovita.

(2) Veskeré dalsi véci, ar’ je jgjich podstata hmotna nebo nehmotna, jsou movité.

Byt

podle zakona 89/2012 Sh., ob¢anského zakoniku

§ 2236

Bytem se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou ¢asti domu, tvori obytny prostor a
jsou urceny a uzivany k ucelu bydleni. Ujednaji-li si pronajimatel s ndjemcem, Ze k obyvani
bude pronajat jiny neZ obytny prostor, jsou strany zavazany stejné, jako by byl pronajat obytny

prostor.

Prodg nemovitosti
§335

(1) Wkon rozhodnuti prodejem nemovitosti miize byt narizen, jen kdyZz opravneny oznaci
nemovitost, jeiZ prodej navrhuje, ajestlizelistinami vydanymi nebo overenymi statnimi organy,
popripade t&Z verginymi listinami notare doloZi, Ze nemovitost je ve viastnictvi povinného.

Nemovitostmi se pri vykonu rozhodnuti jegjich prodgem rozumi nemovité veci a byty nebo
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nebytové prostory ve viastnictvi podle zviastniho zakona. O tom, Ze byl podan navrh na nasizeni

vykonu rozhodnuti prodejem nemovitosti, soud vyrozumi prislusny katastralni Grad.

(2) Navrh dalSiho opravneného na narizeni vykonu rozhodnuti prodejem téZe nemovitosti
podany u prislusného soudu drive, nez soud pravomocné rozhodl o narizeni vykonu rozhodnuti,
se povazuje za pristoupeni k 7izeni, a to ode dne podani navrhu. Navrh dalSiho opravneného,
ktery byl podan u neprisludnéno soudu, soud postoupi bez rozhodnuti prislusnému soudu; v
takovém pripade se navrh povazuje za pristoupeni k rizeni ode dne, kdy navrh dosel

prislusnému soudu. DalSi opravneny musi prijmout stav izeni, v némz je pri jeho pristoupeni.

(3) Opravneny muiZe vzit zpet swviij navrh az do pravni moci usneseni 0 narizeni vykonu
rozhodnuti. Soud v3ak rizeni zastavi jen tehdy, souhlasi-li s tim vSichni opravneni, kteri
pristoupili do Fizeni. [10]

2.7 Developer ska spolecnost

Pri otézce: ,,Kdo to je developer? se da odpovédeét velice struéné. Developerska spolecnost
zastreSuje komplexni vystavbu nemovitosti za Ucelem prodge a generovani zisku.
Komplexngjsi definici je:

» Development je odveétvi, které ma na starosti vystavbu a celkovou pripravnou c¢innost.
Developer prakticky veSkeré starosti vy/esi za klienta. Od shaneni stavebniho povoleni aZ po
kolaudaci. Developeri investuji do velkych projektii, u kterych pocitaji snavratnosti svych
financi. Jedna se predeviim o vystavbu ndkupnich center nebo bytovych domi. Projekty
nevznikaji jen z podnétu samotnych devel operiz, ti mohou ziskat i nejakou zakazku — napriklad
od mesta. Developerské projekty vyuZivaji predevSim lidé ohlizgjici se po novém bydleni.
Sjgiich pomoci jim odpadnou veskeré starosti, které by museli 7€Sit, kdyby se do
stavby domu pousteli sami. Developer se postara o veSkeré potrebné dokumenty, zaridi
stavebni dozor a je pritomen pri kolaudaci. Saci s jen vybrat z mnoha devel oper skych projekti,

které bud’ prave probihaji, nebo jsou jiz dokoncené. O nic vic se klient nemusi starat. ,, [11]
2.8 Typy developerskych firem

Developerské firmy mazeme rozdélit do dvou hlavnich kategorii:

komer éni projekty - vystavba kancelarskych objektt priamyslovych a obchodnich aredla

rezidenéni projekty - vystavba bytovych objektt, rodinnych domt, satelitnich méste¢ek atd.
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Budouci klienti téchto firem maji rizné potieby a poZadavky na uzivéani objektu, proto musi
byt i rozdily v pfistupu developert, v navrhu av fizeni celého projektu.

V oblasti komeréniho developmentu jsou dnes v kurzu moderni kancel arské budovy s vysokym
potencidlem a variabilitou. Bohuzel v dnedni dob¢ je trh jaksi presycen kancelarskymi a
obchodnimi prostory a tedy nabidka piesahuje poptavku. Z tohoto diuvodu se musi dnedni

komercni developefi zaméfit na:

Vyhledani pozemka ¢i nevyuZitych nemovitosti s komerénim potencidem
»  Komplexni analyzu budouciho provozu

» Vyber architektonického ateliéru, generdniho dodavatele

* Proveditelnost

* Inzerce projektu a prongem volnych prostori

e Spravu nemovitosti

V oblasti reziden¢nich objektu je trh pro developery privétivejsi. Dlouhodobé prizkumy totiz

iikaji, Ze poptévka prevysuje nabidku. Firmy se viak musi zamérovat na nasledujici ukoly:
* Vyhledani pozemku ¢i nevyuZitych nemovitosti s rezidenc¢nim potencidlem
« Anayzagirsich vztaha ( doprava, dopad na ZP, konkurencni objekty atd.)
» Komplexni realizace vystavby reziden¢nich objekta
» Vyber architektonického ateliéru, generdniho dodavatele

* Proveditelnost

Prodg bytd, domi i celistvych objekti
2.9 Cilova skupina

Potiebu bydlet ¥eSi v Zivote kazdy jednotlivec. Kazdy mavsak jiné potieby velikosti adispozice
bydleni. Je proto dulezité aby trh s rezidenénimi nemovitostmi byl diverzifikovany. Zakladni

rozdéleni je naformy spolubydleni s ostatnimi:

+ Jednotlivci - Lidé, ktefi Ziji z riznych divodi sami. Casto vyhledavaji mendi byty. Tuto
skupinu tvori z velké vétSiny mladi lidé a lidé dojizdgjici daleko za praci. Takovym

lidem prameérné k Ziti staci 1+kk o velikosti kolem 33m?. Tyto byty jsou v poméru
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cena/m? vétdinou pro developera ngjvynosngjsi a poptavka po nich je vysoka To i
z davodu, Ze tyto byty jsou ¢astou investi¢ni prileZitosti. Tvoii proto dle prazkumi
Central Group, Trigema a Skanska Reality az 25% prodanych bytu.

o Péry - PovétSinou tuto skupinu tvoii mladi lidé, kteti se rozhodnou spolu pozdgji zal ozit
rodinu. Jgjich startovnim bytem proto byva 2+kk, 2+1 vyjimetné vétsi. Takoveé byty
myvaji kolem 50m?. Také tyto byty jsou velice Zadanou investi¢ni prileZitosti.

« Rodiny sdétmi - Rodinav CR méa dnes bézné jedno az dvé déti. Od toho se odviji i
velikosti bytt. Rodiny se ve velké mite soustiedi spiSe v okrgjovych ¢astech mésta
z davodu jgjich mobility ataké niZsi cenové hladiny byta. Rodiny mnohdy vyhledavaji
vétSi soukromi v podobé rodinnych domi, proto se zde poptévka rozdéluje. Novych
vétSich byta je proto méné.

2.10 Koupé bytu

Lidé kupuji nemovitosti, protoZe investice do nemovitosti v CR je povaZovéna za

nejefektivnéjsi z pohledu kombinace vynosu a miry rizika.
V Ceské republice se nejvice fedi 3 zakladni vlastnosti bytu:
Cena, Lokalita, Velikost

Tyto tii vlastnosti jsou vskutku dalezité. Nicméné mnoho lidi stavi velikost a cenu nad lokalitu.
Lokalita je vSak mozna nejdileZitéjsi. Klient by st mél vybrat takovou lokalitu, ktera bude pro
jeho fungovani komfortni. Kupujici by ss mél nejdiive zmapovat ¢asovou naro¢nost piesunt
z obydli do mist, kde se ¢asto vyskytuje, napiiklad jeho pracovisté. Stava se totiZ ¢asto, Ze po
koupi nemovitosti se zékaznik setka s horkou realitou cestovani do préace pres hodinu a své
nadSeni z koupé zmeéni na zatrpklost vici kazdodenni ztrate casu. Cenataké hrgje klicovou roli.
Cena nemovitosti je ngjpruznéjsi marketingovy nastroj, kterym miZe spole¢nost pii prodeji ha
Klienta pusobit. Mnoho developerskych spole¢nosti pouzivd slevy zceny pii raznych
podminkéch jako je vcasny nadkup, opakovany nadkup, ndkup na registracni smlouvu,
prvomanzelsky byt apod. Lidé se takovou nabidkou nechaji snadno zlékat. Velikost je pak
odvisld od poc¢tu osob, ktefi maji v nemovitosti bydlet anajaky komfort jsou tito lidé zvykli.
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Dalsi kritéria, ktera by zéjemce mél posoudit u koupi:

Dopravni dostupnost - Velkou dulezitost ma toto kritérium pro lidi, ktefi nevlastni
automobil. PrevdZnavétsinadevel operskych projekti vznikau zastavek MHD, aby byly
byty lidem dobie dostupné.

Ob¢anska vybavenost - Mnoho lidi dava prednost bydlet v bytovém komplexu, ktery
pocita s obcanskou vybavenosti, jako je napriklad Skolka, Skola, obchod, posta apod.

Patro - Patro je dileZité z hlediska bezpecnosti. Prvni patro byvéa nejrizikovejsi. Se

zvysujicim se patrem se zlepSuje vyhled, tim se vsak ¢asto zvysujei cena bytu.

Orientace bytu - Neni nadhodou, Ze podminkou kolaudace bytu je prosvétlenost
dune¢nim svitem. Plati tak, Ze ¢im vice je byt proslunén, tim se zvySuje jeho
lukrativnost. Pokoje orientované na vychod, jih a zapad jsou svétlgsi a tepelné

komfortngjsi.

Dispozice bytové jednotky - Dispozice je odvisla od poctu mistnosti a zpasobu
vyuzivani bytu. Pro rodinu je trendem, mit spolecnhou kuchyn sobyvacim pokojem.

Pokud v3ak chce majitel byt prongjimat je vyhodnéjsi dispozice s neprichozimi pokoji.

Typ vlastnictvi - U byta rozliSujeme dva typy vlastnictvi. DruZstevni a osobni.
DruZstevni byty mohou mit omezeni vyplivajici z podminek druzstva. DalSi nevyhodou
druzstevniho bydleni je, Ze se nedafinancovat hypotékou z divodu, Ze byt neni oficidné

majetkem kupujiciho atedy se jim neda rucit.
Vytah - V novych bytovych domech od 4 pater musi byt dle z&kona vytah atedy musi
byt dam bezbariérovy.

Technicky stav domu - Ne vzdy je novostavba zérukou kvality provedeni. Pokud je
nakupci absolutni laik, muze vyuzit sluzeb inspekénich spole¢nosti a zjistit v jakém

technickém stavu je nemovitost.

Stav bytu - V ndvaznosti na stav celého domu jei stav bytu. Klient by si mél vzdy da
pozor na podlahy, koupelny, kuchyn, oknaa dalsi.

2.11Vyvoj v Praze

Podle ¢eského statistického Uradu se od roku 1989 do roku 2016 postavilo v Praze 139 525
bytt. Na druhé pricce se pak umistil Stredocesky kraj. D& se tedy tvrdit, Ze je velky zgem o
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nové byty okolo hlavniho mé¢sta. Davodi tohoto vyvojejevicero. V prvni fadé je Prahacentrem
vzdélavani a pritahuje tak mladé lidi ze vSech kouti republiky. Tito mladi lidé poté v Praze
velice ¢asto ztistévaji ahledaji nové bydleni. DalSim diivodem nato navazujicim, je skutecnost,
Zemladi lidé po skonceni vysoké skoly mnohdy nemaji nakoupi bytu, proto jdou do podngmul.
To tvori velkou prileZitost pro koupi bytu na investici. MenSi investoii kupuji byty v Praze
svidinou snadného zisku v dichodovém veéku. Na koupenych bytech si mnohdy piihodi par
tisic nad hypotéku a piilepduji si tak jiZz v soucasnosti. To se pak odréZi na stoupagjicich cenach
prong mu. Prahamatakeé velice strategi ckou polohu co se cestovani do raznych kraju tyce. Neni
tedy nahodou, Ze je Praha sidlem mnohavelkych korporaci, které zaméstnavaji velké pocty lidi.
| tito zaméstnanci si poté kupuji byty v Praze. Fenoménem posledni doby jsou prongmy
AirBnB, kdy prongjimatel poskytuje svij byt nabézi hotelového pokoje.

2.12 Analyza sou¢asného trhu s nemovitostmi

Dnedni stav ekonomiky nahréva devel operskym spole¢nostem, které diky ni chrli jeden projekt
zadruhym nejvice ve velkomeéstech jako Praha, Brno, Plzen ¢i Ostravaatrh je stle hladovy po
novych bytech. NenovejSim trendem je stavét developerské projekty v okoli téchto velkych
mest. Neni vSak vyjimkou, Ze se v centru necha zdemolovat tovarna, stary bytovy dam nebo
ruinaanajejich pozemcich vyroste novy reziden¢ni objekt. Jen ztidkakdy se developefi pousti
do komplexngjSich renovaci starSich objekti, z divodu trvanlivosti ataké narocnosti provadéni
takoveé rekonstrukce. MenSi developerské spolec¢nosti se ¢asto zabyvaji budovani satelitnich
meéste¢ek v priméstskych ¢astech, z divodu rychlosti a jednoduchosti provadéni. DalSim
trendem jsou také pudni vestavby. Diky dnednim technol ogickym postuptim se dnes da predejit
mnozstvi neduhu, které podkrovni bydleni piinaSelo a proto mensi investori vykupuji
podkrovni prostory a méni je v bytové jednotky. Developeram dnes nahrava i pristup bank,
které do roku 2016 poskytovaly i 100% kupni ¢astky. Zptisnéni pravidel sniZilo ptjcku na 95%.
Nyni finanéni instituce poskytuji Gvéry do vySe 90% z kupni ceny nemovitosti, coZ je stdle vice
nez ve vétSing stéta Evropy. Pridame-li fakt, Ze hypotecni Urokové sazby jsou na vzestupu,
kazdy chce ulovit jesté nizky Urok zatingjici na 2,09%. Tato situace vede lidi k tomu, Ze s
neberou hypotéky pouze na své bydleni, ale vyuzivaji investicnich prilezitosti a kupuji byty na

prongem.

Kvili vysoké poptavce se developeri uchyluji mnohdy k neStastnym praktikam, kterymi se
snazi nenasytny trh alespon trochu utisit. Tim v3ak vznika konkurenéni boj mezi developery,

ktery pieroste mnohdy i do soudnich spori. Jako jeden z pripadi muZeme uvést Zalobu firmy
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Central Group a.s nafirmu Ekospol. Central Group v Zalobé tvrdil, Ze se Ekospol oznatovanim
za lidra trhu dopousdti nekalé soutéZze. Tuto mylnou konstrukci vsak soud zcela vyvratil
» V. daném pripadé neni spornym, Ze Zalovana spolechost (Ekospol) pat/i na ceském trhu
v bytové vystavbé dlouhodobe mezi nejlspéednejSi podnikatele, o cemz svedci délka jeho
podnikani, medialni pozce, i vysledky konkrétni c¢innosti (prodej byt apod.) za posledni
obdobi. Neni pritom ztohoto pohledu podstatné, zda za to které konkrétni obdobi je
v tabulkovych cislech aktualné lepsi Zalobce ¢i Zalovany, nebor’ tato ¢isla se mohou priitbézne
ménit. Za podstatné soud povaZuje, Ze Zalovany (vedle Zalobce) pati stabilné mezi nekolik lidrz
na ceském trhu bytové vystavby,” piSe soud ve svém rozsudku a Zalobu oznacuje v celém
rozsahu za nedivodnou [12] [13]

Central Group tento boj prohra. Za nedlouho v3ak na Ekospol podal dalSi obZalobu a to za
nekal é prodejni techniky. Z davodu konkurenceschopnosti Ekospol zacal prodavat byty tzv.“z
papiru“ tedy byty v objektech, které jesté ani nemély Uzemni rozhodnuti. Poptavka vsak byla
tak velkd, Ze byty v prvni etapé projektu Ekocity Hostivar byly rozprodany dtive, nez statni
organy vubec vyday stavebni povoleni. Hoikym faktem pro nékupci byttt na rezervacni
smlouvy bylo mnohdy to, Ze nemovitost byla nésledné skutecné zamitnutaalidé o své vysnéné
byty piidli. Rezervatni poplatek byl nastésti vracen, avSak natyto klienty ¢ekala trpké realita

v podob¢ mezirocniho navyseni cen.
Ceny byt meziro¢né rostou prave kvili vysoké poptavce a nizké nabidce.

, Podle vwyzkumii v pos ednich |etech maji nové byty v Praze v priiméru 71,6 n¥ a stoji okolo 4,8
milionu korun. V Praze je prumerny plat kolem 35. 000 K¢. Prizmérne tak PraZan utrati prijmy
za 11,5roku.” (Central Group a.s., 2016) na nas edujicim vyvojovém grafu mazeme vidét, Ze
od roku 2014 se pocet ro¢nich plata potrebnych ke koupi bytu zved! o 2 roky.

Obrézek ¢.1 - Pocet roénich plata potiebnych ke koupi pramérného bytu v Praze

zdroj: www.mesec.cz/aktuality/analyza-v-praze-se-zhorsila-dostupnost-bydleni/
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Podle analyzy serveru M éSec.cz se béhem dvou let vzrastgjici ekonomické trovné zvysil pravé
tento pramérny ukazatel o 2 roky. Jde tak o stredoevropskou nejvysSi hodnotu jak ukazuje

obrazek ¢.2. V ostatnich evropskych mestech velkoméstech jsou tyto hodnoty také vysoke,
nicmeéng vzdy pod hodnotou deseti let. [14]

Obrézek ¢.2 - Pocet let pottebnych ke koupi primérného bytu ve stiedni Evropé

-
w

zdroj: www.mesec.cz/aktuality/analyza-v-praze-se-zhorsila-dostupnost-bydleni/

Né&sledujici graf hovoti o meziroénim vyvaji cen v celé CR, kde miZzeme vidét, Ze v Brné se
prodalo zdaleka nejvice byt tedy cca 1500. Z toho vyplyvd, Ze se Brno stava skutecné
vyhledavanou lokalitou k bydleni a celorepublikoveé tak konkuruje Praze. Vidime zde, Ze ceny
skute¢né spise rostou. V Plzni dokonce 0 9,34%. V Liberci naopak zase ceny o0 7,16% kledly.
Za tento propad maze jakysi nezgem developera a lidi o nové bydleni na severu Cech, coz

vyplyvaz prostého vyhledévéni novych byta nainternetu v severnich krgjich. [15]

Obrézek ¢.3 - Pramérné ceny novych byta v nabidce v jednotlivych krajich
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DalS$im dulezitym ukazatelem stavu trhu nemovitosti je vyvoj cen bytéi zam?. Ten v roce 2017
atakuje téméi 90 000 K ¢/m?. Jak miZzeme vidét nagrafu v obrézku ¢.4 nérast je témegf tretinovy.
Na vin¢ je opét nedostatecna nabidka, diky niz si developeti mohou dovolit navySovat ceny.
Jednim z divoda navysujici poptavky je narastgjici zgem zahrani¢nich investora o koupi bytu.
Obrézek ¢.4 - Vyvoj pramérné ceny za m? dostupnych byti v Praze
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zdroj: Studie devel operskych spolesnsoti 3g/2017- CEEC Research, ve spolupréci s KPMG CR

Vyvoj v daSich letech neni pro zékazniky nijak ptiznivy. Ceny reziden¢nich nemovitosti miti
stde vzhiru. V letoSnim roce méa dojit ke zvySeni cen o 5,4%. V roce 2018 ma byt narist o
dal Sich 4,2%. Pokles cen neplanuje ani jedna devel operska spolecnost. S cenou poroste i jméni
devel operskych spolecnosti. Prodejni cena bude také nartistat z divodu tendenci rezidenénich
developert stavét své objekty za ucelem prongmu. Pri stejné vyrobni efektivite by proto
nabidka novych byta byla poniZena o objem bytt, které si developerska spolecnost necha.
MiZeme proto ocekavat, Ze se ceny zam? preklenou pires magickou hranici 100 000 K&.

Pro narovnani stavu mezi nabidkou a poptavkou je tedy potieba zvysit produkci novych bytu.
Progn6zy jsou vsak takové, Ze rok 2018 nepiinese Zadné velké zmény. Podle Studie
devel operskych spole¢nosti 3Q/2017, kterou piipravila analyticka spole¢nost CEEC Research
ve spolupréci s poradenskou spolesnosti KPMG Ceska republika mizeme osekéavat, Ze nérist
nabidky bude v Praze jen 0 0,6%. Celorepublikove pak 1,1%

» Ocekavam, Ze nabidka zistane na stejné Urovni, moznd zaznamendme pokles. MnoZstvi
projekti: pripravenych k realizaci se nezvySi. Na strane poptavky bude pokracovat posilovani
Zajmu o rezidencni nemovitosti, nebor souhra priznivych okolnosti na trhu pravdepodobné jeste
potrva.“ Rika Tomas K aderdbek, feditel asociace developeri. [16]
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Pri otézce, co nejvice brzdi developery, aby dohnaly poptavku oznagili reditel€ devel operskych
spole¢nosti jako hlavni limitujici faktor, ktery omezuje rozvoj v oblasti nové reziden¢ni
vystavby, byrokracii ze strany stétu. Jak vypovida obrézek ¢.5 na stupnici od 0 — 10 hodnotily
spolecnosti tento problém az 7,9 body. Za stejné vyrazny problém byly oznaceny komplikace,
které jim zpusobuje nekvalitni legislativa a zefména jgji ¢asté zmeény. Developeri tvrdi, Ze
piiprava nového projektu a nasledna realizace zabere v souc¢asnych podminkach fadu let. Dalsi
faktory omezujici rychlgjsi rozvoj rezidencniho developmentu nasleduji aZ s odstupem a jsou
jimi: ¢asté vstupy pamétkové péce, pozarni ochrana, ochrana prirody a krajiny, doprava na

pozemnich komunikacich a civilni ochrana.

Obrézek ¢.5 - Jaké organizace vdm devel operské projekty brzdi nejvice

Famatkava PoZarni
Stavebni Urady péte ochrana
100 % 97 % 81 %

79 64 62 48 32 28

96 % 97 % 59 %
Ochrana pfira- Doprava na Civilni achrana
dy a krajiny pozemnich
komunikacich
.' Hodnoceni (0-10 max.) Oa %firem

zdroj: Studie devel operskych spolesnsoti 3g/2017- CEEC Research, ve spolupréci s KPMG CR

Vyvoj se viak nezastavi ani na padé legislativni. S nutnosti pasivniho standardu budov pogita
valna vétSina reditelti developerskych spolecnosti a shoduji se, Ze i tato skutecnost se bude
muset odrazit na cené. Ve findle viak spotiebitel uetii na provoznich nékladech bydleni. [16]
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3 Prakticka ¢ast

Prakticka ¢ast diplomoveé préce se zabyva marketingovym vyzkumem proklientského pristupu
devel operskych spolecnosti. Bylo vybrano 5 vétSich reziden¢nich devel operskych spolecnosti
pusobicich v Praze, u nichz se da predpokladat zvliadnuty systém proklientského piistupu.
Vyzkum je rozdélen do tii ¢asti. Vyzkum zaginal sbérem informaci pomoci fizeného interview
se zamestnanci jednotlivych spolecnosti, kterym byly dopredu zaslany otazky na jejichz
z&kladé se nainterview dostatecné pripravili. Poté byly vybrany byty srovnatelnych vlastnosti,
které byly mezi sebou porovnany v otazce ceny a poskytnuté kvality bydleni. Natyto byty byly
provedeny mystery shoppingy u jednotlivych spolecnosti, kde jsem predstiral, Ze mam zgem o
koupi daného bytu. Pozorovanim jsem zhodnotil piasobeni zaméstnance a jeho snahu mi byt
prodat. V kone¢né fazi vyhodnotim, ktera spolecnost je ve svém pristupu ke klientovi nejlepsi

ajakou by st mél klient vybrat.
3.1 Vybrané developer ské spoleénosti

Osloveno bylo 8 velkych rezidencnich developerskych spole¢nosti pusobicich v Praze.
Sprosbou o setkani nad fizenym interview bylo vyhovéno pouze u 5 z nich, coz byl i cil
vyzkumu. Vyzkumu se tedy zU¢astnily spole¢nosti Finep, Central Group, Ekospol, Trigema a
Skanska Reality. Tyto spolecnosti jsou vSechny v TOP 10 prodejci byt v Praze atedy jejich

porovnavani nic nebrani.

3.1.1. Ekospol a.s

EKOSPOL as. byl zaloZzen vroce 1992 EvZzenem Korcem, ktery je dodnes generdnim
feditelem a predsedou predstavenstva spolecnosti. Spolecnost je jednim z nejvétSich
tuzemskych reziden¢nich developeri se svymi vice nez 50 realizovanych velkych
devel operskych projekti pro vice nez 9000 zékaznika. V roce 2014 zaujimal EKOSPOL predni
pricku v poctu prodanych bytd. V tento rok dokonce spolecnost vytvorila ¢esky rekord, kdyz
prodala za jeden mésic 250 bytd.

EKOSPOL zatinal jako maa firma zabyvagjici se stavbou rodinnych domi, zasitovani parcel
a. Pavodne zastupova roli generdniho zhotovitele, z cehoz se postupné vypracoval az k roli

investora.

Spoletnost v letech 2009 - 2012 doséahlananejvysSi ratingové ocenéni CEKIA Stability Award,

které kazdoroéne vyhladuje Ceska kapitdova informagni agentura, v oboru ekonomické
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stability. V roce 2011 byl EKOSPOL zarazen mezi 50 nejvétSich rezidenénich developera ve
stiedni a vychodni Evropé renomovanym magazinem Construction & Investment Journal.[17]

Vybrany projekt — PanoramaKyje

Na Praze 9 v prazskych Kyjich za posledni roky vyrostla nova ¢tvrt’ stémér tisicovkou novych
bytt. V soucasné dobé roste posledni etapa nesouci oznac¢eni PanoramaKyje VI, kde vznikne
dalSich 91 bytovych jednotek. Vybirat 1ze byty o dispozicich 1+kk az 5+kk o plochach od 31,5
do 119,1 metra ¢tverecnich. Kazdy byt je vybaven balkonem, piedzahrédkou nebo stiedni
terasou. Osma etapa vystavby novych byt je koncipovanado proslunénych svaht s vyhledem
na Prahu.

Bytovy komplex ve predstavuje optima ni moznost bydleni ve velkomésté, piesto viak v ¢istém
prostiedi s dostatkem zelené a krasnou prirodou. Praha 9 je autem, zasluhou Prazského okruhu,
dobie propojena s centrem. Pouzivéli zékaznik méstskou hromadnou dopravu, pak se z
autobusové zastavky ,, Lipnicka" dostane béhem péti minut nastanici metraB ,, Rajskazahrada'.
Klidnou prochézkou k ni dorazi béhem deseti minut. Ke stanici metra,, Cerny most*, vzdaené
pouhé dvé minuty jizdy, patii i rozsahly termind piiméstskych autobusovych linek. Hojné
prilezitosti ke sportu, nékupiam i odpocinku - Kyje jsou Zadanou lokalitou nabizejici i veSkerou
ob¢anskou vybavenost. V blizkém okoli funguje nékolik materskych azakladnich skol, nechybi
ani ordinace lékaru ¢i veterindt. Metrem o jednu stanici dde je Hloubétin, kde se nachazi dalSi
mateiské a zakladni Skoly, prodejny potravin Albert a Penny nebo plavecky a sportovni ared
Hloubétin. Diky ptirodé v okoli bytového komplexu se jedna o misto piimo vyzyvagici k
prochézkam ¢&i cyklistice. Skutecnym centrem zébavy a nakupovani je Centrum Cerny Most.
Nachazi se v ném nejrazngj obchody, multikino a restaurace. Na CCM navazuje obchodni
dam lkea ajeité o kus dal htisté Ceského golfového klubu. Bydleni na proslunénych kyjskych
svazich - Novareziden¢ni ¢tvrt’ Panorama Kyje VI je mistem pro vdechny, ktefi chtéji spojit
moderni, dostupné bydleni s Zivotem ve velkém mésté, piesto vSak v cistém prostredi s

piirodou. [18]

3.1.2Finep CZ a.s
FINEP HOLDING, SE je ceska developerska spolecnost. Diky znackdm Finep, Maxima
Reality a ProBydleni nabizi klientaim Siroky rozsah sluzeb v oblasti bydleni.

V roce 1995 zaloZili Vladimir Schwarz a Toméas Zan¢k spolecnost FINEP, ktera se od svého
vzniku podili navystavbé nékolikatisic byti v Praze aod roku 2006 i v Bratislave. V roce 2013

realizuje projekt také v Mongolsku. Spolecnost je tzv. city developer coz znamend, Ze se
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zaméiuji na vetsi projekty, reSici komplexni méstskou vybavenost. Prikladem jsou noveé ¢étvrti
mestské Zapadni Mésto v Praze - Stodulkach a Nové Vysocany v lokalité Prahy 9. V soucasné
dob¢ mé Finep za sebou pies 9 500 ukoncenych bytovych jednotek.

Vedle realitnich sluzeb poskytuje skupina FINEP také financni sluzby a poradenstvi. V roce
2014 koupi spolecnosti MAXIMA Reality vstoupil FINEP i na trh sekundéarnich nemovitosti.
V roce 2016 spustila developerska skupina novy unikétni projekt - tripatrovy showroom a
sluzby ProBydleni.

V prosinci 2010 obdrzel FINEP ocenéni "ClJ ¢esky developer roku”. V rezidenénim bydleni
ziskal titul Best of Realty projekt Mazanka, v komercni sféfe byl pak neékolikrét ocenén projekt
administrativnich budov City West, kde se FINEP neomezil pouze na vybudovani Spic¢kovych
kancel &skych budov, ale stvoril misto s dobrou dopravni dostupnosti, obchody a relaxacnimi
zO6nami. [19] [20]

Vybrany projekt —Maly hdj

May H§ je nové vybudovan rezidencni ¢tvrt. Nenovéjsi etapa Maly H§ VIl nabizi 110
novych byt a z dispozic si 1ze vybrat od 1+kk tedy 36m? az po byty 3+kk s rozméry 90m?.
Kazdy z byta mék dispozici balkon, terasu ¢i oplocenou zahrédku. Parkovaci mista¢i podzemni
garéze jsou samoziejmosti. Nové byty, jsou dleinzerce Finepu atraktivni z hlediska modernich
prvkt a nadstandardu.

Bytovy ared Maly H§ je zanesen mezi prazské Stérboholy a klidngj& Dolni Mé&cholupy.
Stérboholy Ize povazovat za komeréni lokalitu. V blizkosti najdeme nékupni stiedisko
Europark Stérboholy, které zgjistuje vedkery komfort 7 dni v tydnu. Lokalita pak nabizi i
mateiské a zakladni Skoly, Iékarnu, postu, fadu piijemnych kavéren arestauraci. Pro sportovné
zaloZené obyvatele komplexu je dostupna nova vicel¢elova hala a hiiste s umélou travou treti
generace. Dde pak je mozné vyuZzit nedalekd tenisové kurty s antukovym povrchem,
cyklostezky a golfova hristé. Dopravni obsluZznost je dostupna z autobusové zastavky jen
nekolik desitek metri od novostavby. Do centra Prahy se z Maého H§je tak dostanete za 15
minut. Projekt spada do méstskeé ¢ésti Praha 15, ktera nabizi vybornou ob¢anskou vybavenost
adopravni dostupnost. [21]
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3.1.3Trigemaa.s

Od roku 1994 kdy spolecnost zalozili Marcel Soural a Jaroslav Zeman se z malé loka ni firmy
stala Trigema respektovanym prazskym developerem. V poc¢dtku se firma zabyvaa
jednoduchymi zakézkami na dodavatelské Urovni. Z nich se poté dostala k chytrym bytovym

projektam, védeckotechnickym parkam i sportovnim arealam.

Koncern Trigema je devel operskou spolecnosti s piesahem do dalSich aktivit. Vlastni stavebni
firmu, ktera se stala zakladem Trigemy v jgi dneSni podobé. Vyjimkou mezi developery je, ze
se vénuji spravé budov a facility managementu, aby zgjistili autorsky servis pro klienty, ktefi
pouZivgi jegich stavby. Do portfolia projekta patii nejen rezidencni stavby, ae také
védeckotechnicky objekt v Roztokéch a vlastni i sportovni aredly jako skiared Moninec, ¢i
Samoty v Zelezné rudg.

Spolecnost se snazi drzet si jméno developera 21. stoleti, proto s kazdym projektem se snazi
kvalitou o néco piredchazet aktualni realitni nabidku. Spole¢nost Trigemamanakonté nyni vice
nez 1 300 prodanych byti. [22]

Vybrany projekt — NMN@H oleSovice

V HoleSovicich piipravuje Trigema, a.s. projekt s ndzvem chytré bydleni NMN@HoleSovice,
Projekty spolecnosti Trigema spojuji spolecné standardy, developerem souhrnné oznacované
jako ,,Chytré bydleni*. Bytovy dim je projektovan jako Sestipodlazni, zahrnujici 33 bytovych
jednotek a 2 komercni prostory a architektonicky navazuje na okolni zéstavbu. V souladu s
konceptem ,, Chytré bydleni® je ¢ast byti navrZzena jako tzv. modulérni. Takové jednotky |ze
vzgemné propojovat. VSechny byty jsou potom predpripraveny pro instalaci inteligentniho
ovladani. Plan bytového domu zahrnuje také zelenou klidovou a relaxacni zonu ve
vnitrobloku.Z hlediska energetické néro¢nosti patii budova do skupiny B. Vyznamnou roli

hraje pii Usporach energii i systém rekuperace, tj. zpétné ziskavani a vyuziti odpadniho tepla.

Projekt je lokalizovan do ulice Na Maninach v prazskych HoleSovicich, sedmém prazském
obvodu. NgjbliZsi zastavkou méstské hromadné dopravy je tramvajova a autobusova zastavka
Maniny, od projektu vzdalena 240 m. Stanice metra C je vzddena 1,3 km. Od budouciho
bytového domu je 450 m vzdalen komplex mateiské a zakladni Skoly Tusarova. Oblast
HoleSovic je bohatd na moznosti zébavy a trdveni volného ¢asu. Relaxaci nabizi prochazky
podé Vltavy, na Rohanském ostrov¢, kde jei golfové odpaliste ¢i ve znamé Stromovce ided ni

pro beh ¢i jizdu na kole. Na holeSovickém vystavisti v sousedstvi Stromovky se navic nachazi
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i dvé sportovni haly s moznosti brusleni. Squashové kurty Squash HoleSovice jsou potom
vzdaeny 400 m.

Lékarskou pé&ci naleznou obyvatelé ve 3 km vzdaené nemocnici Na Frantisku ¢i v nemocnici
Na Bulovce, kteraje 3,6 km daleko. V okruhu pul kilometru jsou ale takeé dva prakticti [ékati a
nékteré specializace nabizi i klinické centrum ISCARE ve vzdadenosti 450 m od projektu. [23]

3.1.4 Central group a.s

Central Group as. je jednim z ngjvétSich ¢eskych reziden¢nich developeri. Potvrzuje to |
statistika prestiZzniho mezinarodniho magazinu ClJ (Construction & Investment Journal), ktery
firmu zaradil mezi desitku negjvétsSich rezidencnich developeri ve stiedni a vychodni Evrope.
Koteny spolecnosti sahgji do roku 1994 a za jejim zaloZenim stoji DuSan Kunovsky. Z&kladni
kapital této spolecnosti byl 100 000 K¢ a DuSan Kunovsky byl jedingm spolecnikem a
jednatelem. Za dobu svoji existence spolecnost realizovala vice nez 150 reziden¢nich lokalit a
prodala 13 000 novych bytu.

V roce 2012 spole¢nost Central Group a.s. oznamuje sviij zamér zaloZit novou spolednost
Central Group Development International se sidlem na Kypru. Oficidnim divodem vzniku

nové spolecnosti je vstup devel opera na zahrani¢ni trhy.

Od zaloZeni nové materské spolecnosti v roce 2012 jsou zaklédany ucelove spolednosti s
ruéenim omezenym nebo akciové spolecnosti, které spadaji do tohoto koncernu. Kazda ze
spolecnosti prezentuje novy developersky projekt spole¢nosti a po jeho dokonceni spolecnosti

zanikaji.

Spolecnost sponzoruje fadu spolecenskych, kulturnich a sportovnich akci. Vyznamnym
charitativnim projektem je Nadacni fond pro zdravi déti, ktery firma zalozila ve prospéch
Ustavu pro pési o matku a dité v Praze 4 — Podoli. [24] [25]

Vybrany projekt — Jizni vyhledy

Ve Stodulkach se v souc¢asnosti teprve rodi developersky projekt Jizni vyhledy v JeremiéSoveé
ulici spolecnosti Central Group. Vznikad zde celkem 196 novych bytd ve viladomech
zasazenych do blizkosti zelen¢. Jedné se o nizkopodlazni domy s maximalné péti nadzemnimi

podlazimi. Dokonceni novych byt se planuje natijen — prosinec 2018.

Jizni vyhledy nabizeji byty o dispozicich od 1+kk az do 4+kKk. V étSinanabizenych byt se pysni
vlastnimi balkon, v nejvysSich patrech jsou byty vybaveny stieSnimi terasami. Obyvatelé
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bytovych jednotek v prvnim nadzemnim podlazi mohou zase vyuZivat predzahrédek. Pro
rezidenty i nav&tévy jsou zgjisténa parkovaci stani v suterénu.

Projekt se stavi v JeremiéSove ulici v lokalité se spoustou zelené. NejbliZsi zastdvka méstské
hromadné dopravy je Vackova vzdaené 3 minuty chize. V dochézkové vzdéenosti 10 minut
je také stanice metra Stodulky a Luka. V okoli je i dostatek prileZitosti k zébave, napriklad
pouhych 10 minut cesty sev Kovéarove ulici naléza Kulturni dim Mlejn, kde se kongji koncerty,
piednasky adalSi akce. V bezprostiednim sousedstvi obytného komplexu je obchodni centrum,
kde je supermarket Billa ¢i Makro. Priroda je zde zastoupena tésnou blizkosti Prokopského a
Dalejského udoli, které je vzdaené cca 20 minut. Ze sportovniho vyZiti v dochazkové
vzdadenosti 14 minut nachézi TJ Sokol Reporyje nebo Sportovni klub HalaLuzZiny. V blizkosti
se také naléza materska Skolka i zékladni Skolai poliklinika. [26]

3.1.5 Skanska Reality

U vzniku stdl v roce 1887 Rudolf Fredrik Berg, Svédsky chemik s vasni pro Zelezobetonové
konstrukce anové technologie, ktery zal oZil v jiznim Svédsku spole¢nost Aktiebol aget Skanska
Cementgjuteriet vyrabéjici betonové dekoracni dilce. Tato spolecnost se béhem své existence
postupné transformovala aZ na mezindrodni spolecnost zaméienou na poskytovani
komplexnich stavebnich sluzeb. Nézev Skanska pouZiva od roku 1984. V roce 2000 pak
prichézi na ¢esky trh.

Skanska Redlity a.s. se stala od 1. ledna 2014 samostatnou spolecnosti spadgjici piimo pod
materskou spolecnost Skanska AB se sidlem ve Svédsku. Na deském trhu predstavuje jednoho
z ngjvétsSich developerit a za dobu svého plisobeni vytvorila téméi 8 000 novych domovi, v
nichz zije piiblizné 21 000 lidi. V oblasti reziden¢niho developmentu se zamétuji na budovy
Setrné ke svému okoli i lidem, ktefi je jiz obyvaji. To deklaruji i ocenénim ,, TOP zodpoveédna
firma 2015“. Skanska ziskala hlavni cenu za dlouhodobou podporu a rozvoj Setrného
stavebnictvi. Za duraz na bezpecnost prace ve formé zvySeni standardu - pouzivani bryli a
rukavic, ochranu Zivotniho prostiedi a praci s komunitou v podobé dobrovolnického
zaméstnaneckého programu ,, Podej ruku'.

Skanska je priméarn¢ zhotovitel, ktery se zabyva vystavbou dopravni infrastruktury, verejnych
zafizeni a inZenyrskych siti. Administrativni, vyrobni a obchodni prostory zajist'uji od

developmentu, vyrobu az po facility management.[27]
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Vybrany projekt — Ctvrt Emila Kolbena

Ve Vyso¢anech vyroste novy devel opersky projekt Ctvrt EmilaKolbena. Komplex jesituovany
hned vedle Kolbenovy ulice na Praze 9. Novostavby zde budou vznikat v nékolika etapach.
Jako prvni se nyni stavi tfi nové domy o sedmi podlazich. Prvni etapa projektu nabidne nové
byty od menSich 1+kk aZ po rozlehlé 4+kk uréené pro vétsi rodiny. V prvnim nadzemnim
podlaZi je projekt vybaven predzahradkami. V Sestém a sedmém podlazi, mohou zékaznici ¢as
na velkoryse reSenych terasach. Dalsi byty budou vybaveny prostornymi balkony nebo
lodZiemi. Ohled se bere i na dalSi potieby obyvatel domti, proto spolecné prostory doplni také
prostor pro ko¢arky akola. Budovy maji prikaz energetické narocnosti ve skupiné B, jsou tedy
velmi usporné. Termin dokonéeni projektu se stale jesté nevi.

Developersky projekt Ctvrt Emila Kolbena vedlie Kolbenovy ulice na Praze 9 bude obklopen
zeleni. Je situovan pouze 4 minuty od metra B-Kolbenova. Déti budou moci sportovat na hii Sti
vybudovaném ptimo v rezidenénim aredlu. K dispozici je zdei obéanska vybavenost. P&t minut
jizdy metrem se ve Freyové ulici nachazi rozséhlé nékupni centrum Fénix. Po deviti minutach
jizdy metrem se dostanete k rozsahlému Plaveckému a sportovnimu aredlu Hloubétin v
Hloubétinské ulici. V dojezdové vzddenosti 3 minuty autem se nachazi Zakladni 3kola
Spitélska, ktera sidli ve stejnojmenné ulici. Na materskou 3kolu narazite po 5 minutéch jizdy
autem v ulici U Vysocanského pivovaru. O vaSe zdravi se postargji |ékati z Polikliniky
Kolbenova na Kolbenové ulici, kam se dostanete pésky za 4 minuty.[28]

3.2 Vyzkum proklientského pristupu

Pri kaZzdé marketingové anayze je dilezité stanovit si cil. Poté vyvinout Gsili a piijmout
metody, kterymi daného cile dosdhneme. Podle Kotlera se marketingovy vyzkum sklada ze 4

krokt: definovani problému a stanoveni cili vyzkumu, vytvoieni planu vyzkumu,

implementace planu, interpretace a sdéleni zjisteni”. [3]
Problém a cil

V dnedni dob¢ se z&kaznik rozhoduje mezi nezmérnym poctem bytu, které jsou nangj chrleny
ze vSech stran. Cilem této préce je zhodnotit vybrané developerské firmy na zakladé jegich
pristupu k zakaznikovi. Tedy porovnat na zakladé analyzy a hodnoceni ptidanou hodnotu,

kterou ke svému produktu poskytuji. Pro dosaZeni cile je dulezité zvolit metodiku hodnoceni.
Vytvoreni planu vyzkumu
Vyzkum bude probihat pomoci tii separatnich vyzkuma. Jsou to:
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Kvalita bydleni ve srovnani s cenou
Kvalita zprostiedkovanych sluzeb
Proklientské smy3leni spolecnosti

Zvolenou metodikou hodnoceni proklientského piistupu je vazené bodové hodnoceni. Kazdé
slozce vyzkumu tedy budou pridéleny vahy jgichz soucet se bude rovnat jedné. Tyto obory
maji kazdy své otézky, kterym budou taktéz pridéleny vahy jgichz soucet se bude rovnat taktéz
jedné. Vahy budou udéleny die mého subjektivniho nazoru, jak jsou dileZité z pohledu
z&kaznika. Odpovedi natyto otézky budou u kazdé spolecnosti ohodnoceny znamkami 1-5 kdy

1jenglepsi.
I mplementace planu

Prvni faze vyzkumu probiha pomoci viastniho vyzkumu cen a kvality bydleni v jednotlivych
bytech. Pomoci harmonizace se srovngji ceny bytt s primérnymi cenami v lokalité. Vysedkem
budou rozdily cen za byt a pramérnych cen zam? v lokalité a také index kvality bydleni. Pri
pienédsobeni téchto velicin dostaneme imaginarni priplatek za kvalitu bydleni. Tato ¢astka by

méla byt co nejniZsi.

V druhé fazi probéhne mystery shopping k zjisténi kvality zprostredkovanych sluzeb. Zde
zjistim pér zakladnich Udaji o tom jak pasobi na z&kaznika prvni schizka s devel operem.

Ve treti fazi vyzkumu se sgjdu se zaméstnanci spolecnosti. Hloubkovym rozhovorem zjistim,

jak spolecnost smydli jako celek.
I nter pretace a sdéleni

Kazda faze vyzkumu ma své vlastni vyhodnoceni. Na konci prace probéhne zpramérovani
hodnoceni poradi vSech spolecnosti, dle toho jak si vedly v priabéhu vyzkumu. Tento pramér

poté ukaze poradi kvality proklientského smy3dleni firem.

3.2.1 Kvalita bydleni ve srovnani s cenou

V této sekci se budu snaZit porovnat mezi sebou byty z nestranného hlediska. Budu sledovat,
co developer nabizi v porovnani s cenou. Snazil jsem se vybrat byty stejnych dispozic, metréze
a orientace. Vybiral jsem byty 1+kk, kolem 30m? sokny na vychod. Lokality jsem volil
okrajové ¢asti Prahy. Ne vzdy vSak tyto vstupni podminky jsou zcela stejné. Je tedy potieba
uréity stupen harmonizace vstupnich tdaju byti. Jako vypovédni hodnotu o nadstandardnosti
bytu je rozdil, ktery si zékaznik priplati proti pramérné cené v dané lokalite.
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Zvolené byty
Za kazdou spolecnost byl vybran jeden byt v objektech, které byly piedstaveny v piedchozi
kapitole. Tyto byty ajegich vliastnosti jsou popsany v tabulkéch ¢.1 a ¢.2.. Prospekty k bytim

jsou soucéasti prilohy. V této sekci je cilem zhodnotit cenu zam? a co zani ve skutednosti jako

z&kaznik dostanu.

Tabulka¢.l- Vybér bytu

Spolecnost | Lokalita Byt
Ekospol Kyje M405 Viz. Priloha 1
Finep Stérboholy | 403/H1 | Viz. Priloha2
CG Stoduilky D040 Viz. Priloha 3
Trigema Holeovice | 44 Viz. Priloha4
SkanskaR | Vysocany | BG04411 | Viz. Priloha5s

zdroj: vlastni vyzkum

Tabulka¢.2 - Za&kladni vlastnosti bytu
Spolecnost | Dispozice | PrisluSenstvi | Velikost* | Orientace | Patro | Cena**
Ekospol 1+kk balkon 32,5+4,1n? | IV 4 2 845250 K¢
Finep 1+kk balkon 28,1+55n? | V 4 2543 208 K¢
CG 1+kk balkon 30,6+5,8m? | V 4 3240 240 K¢
Trigema 1+kk bal .+sklep 29,2452n? | V 4 3803637 K¢
SkanskaR | 1+kk balkon 37,2+7,9m% | V 4 3250000 K¢

zdroj: vlastni vyzkum

*uzitna plocha mistnosti + ( balkon+sklep )

**inzerovana cenav hotovosti

Ze z&kladniho vybéru je ziggmé, Ze spolecnost Finep je jednoznaéné se svym 1+kk nejlevngjsi,
nicmeéng toto neni vypovidgjici hodnota. Byty se |isi ve faktorech, které méni cenu, proto se
musi pristoupit k harmonizaci, kterd pofadim zamicha.

Har monizace bytua

Jelikoz kazda spole¢nost ma své byty trochu jiné a v jiné lokalite, je tieba byty srovnat. V
patrech aorientaci jsou si byty takika rovné. Nepiredpoklada se, Ze by cenou jgich Upravanéjak
vyrazné pohnula. V tabulce ¢.3 zjiguji cenu za m? uzitné plochy bytu. Nasledné ji srovnévam
S pramérnou cenou zam? uzitné plochy byti v dané lokalits, kde se byt nachézi. Rozdil téchto
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cen a nasledné zpétné pirenasobeni uzitnou plochou bytu se da povazovat za priplatek za
nadstandard jeZz spole¢nost nabizi.

Tabulka¢.3 - Cenové rozdily

Spolecnost | Cena Cenazam? | Cenaza m? | Rozdil Rozdil x m?
v lokalite cen

Ekospol 2845250K¢ | 77739Ke | 70701 Ke | 7038 Ke | 257 590 K¢

Finep 2543208Ke | 75690KeE | 72156 Ke | 3534 Ke | 118 742 K¢

CG 3240240K¢ | 89017KE | 82040Ke | 7023 Ke | 255 637 Ke

Trigema 3476841 K¢ | 110570Ke¢ | 94707 Ke | 15863 K¢ | 545 687 K¢

SkanskaR | 3190000K¢ | 72062Ke | 70701 K& | 1361 KE | 61381LK¢

zdroj: vlastni vyzkum

Po harmonizaci miZeme vidét jak developer pracuje scenou. Vezmeme-li v Gvahu, Ze
dispozice 1+kk je vZdy nejdrazsi co se tyce ceny za metr ¢tverecni, rozdil s primérnou cenou
je pak vypovidajicim udajem, ktery by mél zé&kaznika presvédcit o nadstandardu jim zvoleného
bytu.

Srovnani byt v poskytovaném nadstandardu

V tabulce ¢.4 jsou zvoleny hodnotici kritéria, dle kterych hodnotim byty. Jsou to: ¢as za ktery
se dostane zakaznik na Vaclavské ndmeésti pomoci MHD, jaké MHD je bytu nejblize, stupen
zelené v okoli objektu, ob¢anska vybavenost, moznost parkovéni, sklep, velikost balkonu nebo
lodZie a energetick& narocnost budovy v niz se byt nachézi. Kazdeé z téchto kritérii ma svou
véhu, dle dulezitosti v komfortu bydleni. Soucet vah je rovny jedné. Vysledky hodnotim jako
ve Skole naskdle 1-5 kde 1 je nejlepsi a5 nghorsi. Znamka je vzdy v zavorce. V ocekavani je,

Ze byty s ngjveétSim rozdilem cen by mély byt pro Ziti nejlepsi.
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Tabulka¢.4 - Zakladni vlastnosti bytu

Véha | Ekospal Finep CG Trigema Skanska
Cas do centra| 0,2 35 min 35min 35min 20 min 25min
MHD ©) ©) ©) 1 2
Neblizs§i MHD | 0.1 BUS (3) BUS (3) BUS(3) TRAM (2) | METRO +
TRAM (1)
Stupen zelené 0,05 (2 2 2 (4) 2
Obganska 0,1 (3) (3) (3) (@) 4
vybavenost
Parkovéani 0,2 | 250000K¢ | 250000 K¢ V ceng 402 000 K¢ | 250000 K¢
2 2 1 ©) 2
Sklep 0,05 Ne (5) Zapriplatek Ne (5) Ano (1) Ne (5)
©)
Balkon/Lodzie | 0,1 4,1 m?(3) 5,5 m?(2) 58m?(2) | 52m?(2) 7,9 m? (1)
Energeticka 0,2 C(3) B (2 B (2 B (2 B (2
narocnost

zdroj: vlastni vyzkum

Vyhodnoceni

Prendsobenim zndmek jednotlivymi véhami dostdvédme index kvality bydleni, kde plati, ¢im

niZsi ¢islo tim lepsi. Nasledné je znama cena nad pramérnou cenou bytu v dané lokalite.

K tomuto piiplatku musime pripocist i cenu parkovaciho stani abychom dosahli stejnych

podminek pro vSechny. Prenasobenim ziskanych bodi a piiplatku dostaneme cifru zdanlivé

ceny zakvalitu, ktera ndm urci poradi proklientského nastaveni ceny jednotlivych spolecnosti.

Tabulka¢.5 - Vyhodnoceni 1. vyzkumu

Vlastnosti Ekospol Finep CG Trigema Skanska
Index kvality 2,85 2,45 2,35 1,95 2,15
bydleni
Cenanad 507590 K¢ | 367 742 K¢ | 255637 K¢ | 952 687 K¢ | 311 381 K¢
pramérem
Cenaza 1446 631 900 968 600 746 2074973 669 469
kvalitu
Poradi 4, 3. 1. 5. 2.

zdroj: vlastni vyzkum
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Z porovnani vyplyva, Ze vybrany byt u Trigemy bude s velkou pravdépodobnosti nejlepsi

k bydleni. Zanim se pak umistila Skanska, poté Central Group, Ekospol a Finep. Porovname-
li vSak finanéni stranku véci, zjistime, Ze Trigemasi za svou lukrativitu necha velice dobie
zaplatit. Negjlepsi pomér cenalvykon tedy nejlepsi proklientskost mav tomto pripadé Central
Group. V tésném zavésu pak dopadla Skanska. Natietim misté dopadl Finep, na ctvrtém
Ekospol a na padtém Trigema.

3.2.2 Kvalita zprostiredkovanych sluzeb

Kvalitu zprostiedkovanych sluzeb budu hodnotit pomoci mystery shoppingu. Mystery
shopping, tedy predstirany z§em o nakup nemovitosti probehl vzdy na pudé spolecnosti. Na
webovych strénkéch spolecnosti jsem vyplnil kontaktni formul &e a poté vyckéval natelefonat
prodgice. Osobn¢ jsem pak vystupoval vroli mystery shoppera. Vzil jsem se do role
movitéjSiho mladika, ktery zdédil jistinu 500 000 K¢ po svém dédovi a vydélava 35 000K ¢.
S timto bych chtél byt financovat hypotékou v rozsahu 80-90%. Dle scénéie jsem chtél koupit
byt 1+kk pro sebe stim, Ze za par let budu chtit byt pronajimat a ten se tak bude financovat
sam. Mél jsem predem piipravené body, na které jsem se pii ndkupu soustiedil. Zajimal mne
pristup zameéstnance, prostredi kam jsem byl uveden i rozsah nabizenych sluzeb.

Hodnoceni otazek je opét ve Skdle 1-5 kde 1 je ngjlepsi a 5 nglhorsi. Kazda otazka mé svou
véhu. Soucet vah je dohromady 1.

1) Rychlost odezvy Vaha: 0,15

V dnedni dobé boje o zékaznika je dulezité, aby prodejce nezahde a podporil z§em klienta
Vv ngjvySSi mozné mite. Proto by mél zastupce spolecnosti volat v co moznénejkratsim mozném

terminu. Je totiz mozné, Ze zakaznik svij zgem obrati ke konkurenci velice rychle.

V&chny formulée jsem vyplnil 11. 12. 2017 v 18:00. Jiz néasledujiciho dne jsem byl
kontaktovén v 9:00 firmou Ekospol a nasledn¢ firmou Central group. O den pozdgji reagoval
Finep, Trigemai Skanskareality. Hodnotim proto dle nasledujici tabulky.
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Tabulka ¢.6 - Hodnoceni rychlosti odezvy

Spole¢nost 1.kontakt Hodnoceni
Ekospol l.den 1
Finep 3.den 3
CG 1.den 1
Trigema 3.den 3
Skanska 2.den 2

zdroj: vlastni vyzkum

2) Sednani terminu Véha: 0,1

Béhem navolani prvniho kontaktu byla vzdy domluvena schiizka. Zde jsem zkoumal, zda se

prode ce piedstavil, jestli se snazi vyjit vstric ajaky nejbliZsi termin nabizi.

Ve véech pripadech se podafilo domluvit schuzku hned na nasledujici den a nikdo nemél
problém vyhovét mi v termin, ktery jsem zvolil. Sjednéni schiizky proto hodnotim u vSech
kladne.

Tabulka¢.7 - Hodnoceni §ednéni terminu

Spolecnost Sjednani schizky Hodnoceni
Ekospol 1l.den 1
Finep 1l.den 1
CG l.den 1
Trigema 1l.den 1
Skanska l.den 1

zdroj: vlastni vyzkum

3) Reprezentativnost prostoru Véaha: 0,2

Schiizky vzdy probihaly v prostorach spolecnosti. Schiizka je prvni fyzicky kontakt zakaznika
a spolecnosti. Proto misto, kde schiizka probiha by mélo na z&kaznika pasobit reprezentativné
aprofesionalné. V mém ocekavani z pozice zékaznikaje, Ze prostory spolec¢nosti, od které mam
nakoupit produkt, ktery budu splacet 30let, budou moderni a kvalitné architektonicky

Zpracované.

Firma Ekospol sidli na Strossmaierové namésti na Praze 7 v pavodnim ¢inZovnim domeé. JiZ

kdyZ jsem piisel do spolecnosti, musel jsem zvonit na zvonek, kde se ozva hlas decny
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Z recepce a byl jsem vpustén vstupnimi dveimi. Budova je znatné v piavodnim stavu, véetné
star§iho vytahu v zrcadle schodisté. Jednotliva odvétvi firmy jsou situovana v prostorach
pavodnich byti. Tento objekt mi nepiipadal dostatecné reprezentativni, proto hodnotim horsi

znamkou.

Spolecnost Finep sidli v centru mésta, naproti Masarykovu nadrazi. Starsi budova je velkoryse
zrekonstruovana do moderniho a honosného stylu. Vnitini prostory jsou oteviené a vse pasobi
klidn¢ a cisté. Prvotni kontakt je se sle¢nou na recepci, ktera zavolaa prodejce, ktery byl

piipraven.

Trigema ma své kancel&re na Stodilkach hned u metra. Sidlo neni tézké ngjit, jelikoz jiz pri
vystupu z metra mne navadély ukazatelé. Kancelée jsou soucésti moderniho objektu. Dievem
obloZeny interiér doplnény sklem pusobi prijemné. Opakuje se zde castokrat typicky
SestiUhelnikovy design spolecnosti.

Skanska Redlity sidli nedaleko metra KiiZikova v novém komplexu Corso Court Karlin.
Samotna budova pasobi velice moderné. Uveden jsem byl do Skanska Home centre, ktery je

zpracovan modernim severskym designem. V této spolecnosti jsem se citil nejlépe.

Central Group mé své prostory na Pankréci hned vedle ndkupniho stiediska Arkédy. Vyskova
budova, kde Central group sidli je bezesporu moderni areprezentativni. Navelice dobré Grovni
jsou i vnitini prostory. V&e je teSeno jednoduchym cistym designem, ktery je zcela jisté oku

piijemny. Prvni kontakt mé zékaznik opét s recepci, kterdjiz o vasvi.
Hodnoceni je nésledovné.

Tabulka ¢.8 - Hodnoceni reprezentativnosti prostora

Spolecnost Hodnoceni
Ekospol 3
Finep 1
CG 1
Trigema 1
Skanska 1

zdroj: vlastni vyzkum
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4) Pr¥istup zaméstnance Vaha: 0,3

Ze v&e je o lidech je stary znamy fakt. Proto jsem se zaméfil na zaméstnance, s kterym jsem
jednal. Hodnotil jsem odév, predstaveni se, snahu byt prodat a celkovy pocit z nadSeni

zamgstnance pro svou ¢innost.

V Ekospolu jsem mluvil s prodejcem, ktery byl oblecen v koSili a ¢ernych kalhotéch.
Predstaveni bylo v poradku. Byla mi nabidnuta kéva, kterou asistentka po chvili donesla.
Predstaveni projektu bylo dostatecné. Nahlédli jsme spolu do mapy okoli objektu a bylo mi
popsano detailng, jak se v dané lokalité bydli. Byl jsem zaveden do vzorkovny, kde jsem s
mohl sviij vysnény byt nadesignovat skoro sam dle svych finan¢nich moznosti. Z této schizky

jsem odchazel prijemné naladén. Hodnotim proto kladng.

Vefirmé Central group jsem musel na prodejce par minut pockat, jelikoz odskoéil néco vyridit.
Poté jsem byl zaveden k jednacimu stolu. Prodejce byl odén v obleku, coz hodnoti kladng.
Prodegj ce viak vyvinul velicemalé Gsili mi o projektu cokoliv fict. Z velkévétsiny jsem se musel
na vSe dotazovat sam. Pristup prodejce byl ve smyslu ,, Co byste rad védél?* Na své vyzédani
jsem byl odveden do vzorkovny, kterd byla hezky feSena, avSak mi bylo receno, Ze za kazdou
malickost v dekoru musim platit navic. Pocit ze schizky zlep&ila pouze finanéni poradkyné, na
kterou jsem byl odkazén, abychom spolu vyiesili financovani. Schiizku vak i piesto hodnotim

pramérnou znamkou.

Na prazském Karlin¢ v sidle firmy Skanska Reality jsem se citil skutecné nejlépe. Prodejce byl
odén elegantné a pasobil mladistvym dojmem. Projekt mi byl predstaven na 3D modelu, diky
¢emuz jsem s dokazal projekt dobie predstavit. Byt byl také predstaven dostatecné. | zde jsem
byl odveden do vzorkovny, které bylaeSena vkusné. Poté byl zavolan finanéni poradce, ktery
se mnou esil financovéani bytu. Z této schiizky jsem odchézel s dobrym pocitem. Hodnotim

vysokou znamkou

V sidle firmy Finep jsme se sedli s panem prodejcem, ktery byl odén do spolecenskych kalhot
akosile. Projekt byl predstaven do detailu véetné vizuaizaci. Byl jsem uveden do vzorkovny.
| byt byl predstaven diakladné. Nicmeéng jsem mél pocit, Ze prodejce stdle nékam spéchd, proto
jsem odchézel spocitem, jestli jsem prodejce spiSe neobtéZoval. Hodnotim zhorSenou

znamkou.

Ve spolecnosti Trigema jsem byl uveden asistentkou rovnou k prodejci. Oba vypadali velice

solidné. Nebylo na ném vSak vidét dostatecné zaujeti novym zakaznikem. Mél jsem pocit, ze
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trochu obtéZuji. Nicméng presto byl projekt i byt predstaven na dobré Urovni. KdyZ jsem chtél
vidét showroom sice s neochotou, ale byl ukézan. Hodnotim taktéZ zhorSenou znamkou.

Tabulka¢.9 - Hodnoceni piistupu zaméstnance

Spolecnost Hodnoceni
Ekospol 1
Finep 2
CG 3
Trigema 2
Skanska 1

zdroj: vlastni vyzkum

5) Cena pri financovani hypotékou Vaha: 0,1

Tuto otazku jsem pivodné ani nezamyslel, kdyZ jsem se na mystery shopping piipravoval.
Nicméné jsme byl velice prekvapen, kdyZz jsem zjistil, Ze nékteré z devel operskych
spole¢nosti nabizi své byty s rozdilnou cenou pii financovani hypotékou. Pro mne jako pro
zastupce skupiny lidi s imyslem splacet hypotéku byla tato informace nepiijemna. Tabulka

¢.10 tak opravuje skutecnou cenu pii financovani hypotékou.

Tabulka ¢.10 - Hodnoceni ceny pri financovani hypotékou

Spolecnost Cena nainternetu Cena s hypotékou Hodnoceni
Ekospol 2 845 250 K¢ Stejna 1
Finep 2543208 K¢ 2625000 K¢ 2
CG 3240 240 K¢ 3328 925 K¢ 2
Trigema 3476 841 K¢ Stejna 1
Skanska 3190 000 K¢ Stgina 1

zdroj: vlastni vyzkum

6) Konzultace ohledné financovani Vaha: 0,15

U velké skupiny lidi je otazka financovani nového bytu velice zasadni. V idednim piipadé by
se proto méli hned na prvni schiizce dozvédét, zda na nemovitost dosdhnou ¢i ne a pokud ano
tak zajakych podminek.
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U spolecnosti Finep, Central Group a Skanka Reality probéhla konzultace pifimo na pobocce.
Na schizce v Trigemé a Ekospolu byl pouze predan kontakt na spolupracujiciho finan¢niho
poradce.

Tabulka ¢.11 - Hodnoceni konzultace ohledné financovani

Spolecnost Schiuizka s fin.poradcem Hodnoceni
Ekospol Predan kontakt 2
Finep Ano 1
CG Ano 1
Trigema Predan kontakt 2
Skanska Ano 1

zdroj: vlastni vyzkum

Vyhodnoceni kvality zprostfedkovanych sluzeb

Po prenasobeni znamek vahami dostaneme vazené hodnoceni jednotlivych otézek. Po secteni
téchto znamek vychézi u kazdé spolecnosti index kvality zprostiedkovanych sluzeb u koupé o
¢emz vypovidatabulka¢.12.

Tabulka ¢.12 - Vyhodnoceni 2. vyzkumu

Kritéria Ekospol Finep CG Trigema | Skanska
1) 0,15 0,45 0,15 0,45 0,3
2) 01 01 0,1 0,1 0,1
3) 0,6 0,2 0,2 0,2 0,2
4) 0,3 0,6 0,9 0,6 0,3
5) 01 0,2 0,2 0,1 0,1
6) 0,3 0,15 0,15 0,3 0,15

Index kvality 1,55 1,7 1,7 1,75 1,15
zprostiedkovany
sluzeb
Poradi 2. 3. 3. 4, 1

zdroj: vlastni vyzkum

Z prazkumu vyplyva poradi proklientského pristupu na urovni schuzek s klientem. Nejlépe si
v tomto piipadé vede Skanska Reality sindexem 1,15. V této spolecnosti jsem si opravdu
pripadal nejlépe. Na druhém misté se umistil Ekospol ato zejména diky zaméstnanci, ktery
byl velice vstricny amily. Na 3. misté pak sindexem 1,7 se déli spolecnost Central group a
Finep. Central group dostal horsi hodnoceni zvl&sté za pristup prodejce, které neodpovidalo

zgmu o noveho z&kaznika. Finep pak obdrZzel horsi hodnoceni zvl&sté za pozdni prvotni
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ey e

vybrat. Na poslednim misté pak skon¢ila Trigema sindexem 1,75. Trigemaje mensi
developer, da se proto o¢ekavat, Ze v ur¢itych smérech bude v préaci s klienty o néco horsi nez
ostatni.

3.2.3 Proklientské smysdleni firem

Proklientské smy3eni firem jsem analyzova pomoci hloubkovych rozhovorora s povérenymi
zamestnanci firem. Rozhovory probihaly vzdy s jednim zaméstnancem. Tento zaméstnanec byl
do problematiky vzdy zasvécen. V Se se odehraval o v jednotlivych sidlech firem. Bylo poloZzeno
19 otazek ve ze 4 okruht proklientského smy3eni spolecnosti. Otézky byly kladeny z téchto
duvodi:

Piredinvestiéni faze projektu — Cilem bylo zjistit, jak firmy smy3li o svych projektech, nakoho

cili ajak své projekty zasazuji do méstského Zivota.

Technickd stranka projektu — Uelem tohoto néhledu na véc bylo, zda investori cili na

rychlost akvalitu provedeni.

Zivotni faze objektu — Koupé bytu je zavazek mnohdy na 30 let. Po tuto dobu by mél byt
zakaznik se svym bytem, alespon po technické strance, spokojen. Investor, ktery se stara o své
nemovitosti i v prubéhu Zivota, mavlastni zgjem natom, aby se lidem dobrie bydlelo a snazi se
predchazet vech rizikam, které by mohli vyustit v nespokojenost zakaznika.

Proklientsky pristup —V této sekci jsem zjistoval, co firma piindsi zakaznikovi ajaké kandly
vyuzivak jeho nal&kani.

Rozhovory probehly v téchto terminech:

25. 10. 2017 — 14:00 — Ekospol

26. 10. 2017 — 13:00 — Finep

16. 11. 2017 —9:00 — Central Group
16.11. 2017 — 14:30— Trigema

24.10. 2017 -11:30 - Skanska Reality
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V& probihalo za Gcasti pouze dotazovatele a dotazovaného. Odpovédi na otézky byly
zaznamenavany na diktafon. Interview probihalo dynamicky, proto jednotlivé odpovédi byly

zestruénény tak aby byla zachycena hlavni mySlenka.

Vyhodnocen je kazdy jednotlivy Gsek. Hodnotim zndmkami 1-5, kdy 1 je nejlepSi. Kazdy set
otézek méasvé vahy kdy soucet vah jerovnajedné. Vysedkem jeindex proklientského smyseni
firmy. Hodnoceni je na z&klad¢ subjektivniho Usudku a je vzdy slovné odavodnéné na konci

kazdého Useku. Hodnoceni se odviji také od toho, jak vysoko bude nastavena pomyslina lat’ka.

3.23.1 Piedinvestiéni faze a orientace spolecnosti.
1) Jakéjefinanéni zaméieni vaSich projekta?
Ekospol

» Neda se Uplné 7ici jestli nabizime luxusni, standardni nebo ekonomickeé bydleni. Kazdy projekt je svym zpizsobem
jedinecny. Napriklad aktual ni projekt Michel ské zahrady jsou, nebojim se ici, projektem luxusnéjSiho charakteru.
Jinak Ekospol nabizi spise ekonomické bydleni. Cilime hlavné na pomer cena/vykon. KaZdy projekt pak nabiz 3
druhy zpracovatelskych standard:i. Jsou to EkoStandard, EkoPlus a EkoLuxus. Tyto balicky se daji uplatnit na
kazdém z naSich bytii. Zakaznik si pak zvoli dle svych financhich moznosti, v jakém stylu se byt dokonci.”

Finep
» Cilime na stredni tidu a nyni okrajove i na bohatsi klientelu. Nijak naSe objekty nerozisujeme.”
Central group

» Cilime na stedni tidu i bohatSi klienty. Stavime 3 segmenty objektii. Pro stedni tFidu stavime budovy ve
standardu COMFORT. O pricku vys stavime domy s oznacenim RESIDENCE, které jsou jiZ blize v centru a i
vybavenimje o néco prémiovejsi. Treti segment s oznacenim PREMIUM jsou pak vysoce luxusni byty, v projektech

komorn¢jSiho charakteru, mnohdy v centru.”

Trigema

» Primarné stavime pro stedni t7idu i bohatSi klientelu. Zaroveri, ale chceme klientiim nabizet vySSi standardy
proti konkurenci. Mame 3 koncepty standardi: CHYTRE BYDLENI, CHYTRE BYDLENI PLUS a CHYTRE
BYDLENI PREMIUM.*

Skanska reality

» Pide cilime na stredni tidu az movitéji klientelu. Ve se odviji od velikosti objektu a lokality. Cim bliZe centru

tim je vySSi cena za metr ctverecny a my si mizzeme dovolit stavet luxusnéjsi standard bytii.
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2) Mate cilovou skupinu ? Rodiny, pary, jednotlivce? Jak velké byty vaSe projekty

obsahuji nej éastEji?

Ekospol

» Obecna situace trhu k4, Ze ngjcastéji se prodavaji byty o dispozici 2+kk. Techto bytii mame priblizne 40%-
50%. Po 20% jsou zastoupeny mensi byty 1+1, 1+Kkk i vetSi rodinné byty 3+kk, 3+1, 10 % pak 4+1 nebo veétsi.
Obecneé receno, nejblize naSemu cili jsou nejspise mladé pary.”

Finep

» Dispozice odrézi vzdy mnoho faktor:i. Shazime se objektivne pokryt trh. Proto se dispoz¢ni 7eSeni bytiz lisi die
lokality, charakteru objektu.”

Central group

» Dispozice prizpiisobujeme lokalité a poptavce. U lokalit s parkem ¢i hristi stavime vice rodinné bydleni. V centru

pak vice jedno, ¢i dvou pokojovych bytii, kde se da ocekavat zajem investorii na koupi k pozdejSimu prondjmu.”
Trigema

Cilime negjvice na rodiny sdetmi. NejvetSi podil pripada na 2+kk dale pak 3+kk. Pomerove méné mame 1+kk a
4+kk.

Skanska reality

» Drive to byly hodné rodiny sdetmi. Dnes si trh 7iké o vice o investi¢ni bydleni coZ nahravé nejvice 2+kk. D& se

tedy rici, Ze to jsou nyni nejvice pary. MensSich byt 1+Kkk je u nas vetSinou mené.
3) Jak vybirate pozemek? Kdy je pro vas pozemek zajimavy ?
Ekospol

» Cilime spiSe na SirSi centrum. Pouze jeden projekt mame za okrajem Prahy. Mame tym lidi, kteri pozemky
wyhledavaji a hodnoti. Kazdy pozemek projde skoringem, kde se hodnoti rentabilita, prodejni predpokiady,
zastavitelnost a podobné. O pozemku zaciname jednat, od 100 bytii ws. ,,

Finep
»Sami s vybirdme pozemky, kde by se nam libilo stavet. Pozemky hodnotime dle dopravni dostupnosti a
lukrativnosti pro klienty co se obcanské vybavenosti a zelene tyka. Vybirame spise velké pozemky s potencidlem

vetSiho zastaveni a vybudovani viastni zelene. Obecné se da rici, Ze bychomradi stavéli i v centru, ale momentéalni

situace s pozemky tuto moznost nenabizi. Aktuélné naSe pizsobnost a zajem kon¢i na hranicich Prahy.”
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Central group

» Savime pouze v Praze. Soust/edime se na centrum mesta. Nyni 7eSime revitalizace brownfieldi v Praze, které

jsou mnohdy blizko centru a svou funkci davno ztratily. Tyto pozemky maji pro nas velky potencial.”

Trigema

» Trigema doposud stavéla pouze v Praze, az nyni zkouSime mit projekt v Plzni. Vybirame pozemky, kde je co
moZna nejvysSi obcanska vybavenost, na ¢em je zal oZen koncept Chytrého bydleni. Zajima nas pozemky od 20 —
300 bytzz."

Skanska reality

» Mame obchodni koncept, ktery se snaZime drZet. Tedy procenta zelené, obcanska vybavenost, dopravni
dostupnost a podobné. Pokud pozemek projde temito kritérii, zacheme 0 ném uvaZovat. Obecne cilime spiSe na

Prahu. Postupné mame v planu se posunout i za okraj Prahy.”
4) Jak vybirate architekta ?

Ekospol

» Méme vlastni tym peti architektii. Na kazdy pozemek si kazdy z nich vypracuje viastni studii a navrh. Tyto navrhy
potév ramci firmy hodnotime. Vitézny ndvrh pak tito architekti detailnéji rozpracovavaji a zacinaji spolupracovat
s projekeni kancel ai.

Finep

» Mame své osvedcené ar chitektonické kancel&e. Standardné spolupracujeme se 3-4 architektonickymi studii.”

Central group

» Mame interni architektonicky tym, kde hlavnim architektem je sam piredseda predstavenstva, ktery rozhoduje o

finalni podobe. Pokud v3ak je projekt skutecne velkého charakteru, oslovujeme predni architektoni cké kancel &e.

Trigema

» Vminulosti jsme Uzce spolupracovali s architektonickym studiem architekta Smitky, nybrz snadalou expanzi
oslovujeme nova studia a delame soutéze mezi 3 — 4 architektonickymi studiemi. Sarchitekturou se u nas poji i

rozvijeni dané oblasti.”
Skanska reality

» V soucasné dobé na to bereme velky zetel a snazime se vytvorit koncept ,, Projektova identita” , kdy od prvnich
fazi projektu chceme, aby viechno bylo jednotné a v jedno duchu. Od zahradni architektury, pres architekturu
samotnou az po branding samotného projektu. Projekt na kterém toto testujeme budeme staveét 10 let a bude se
nem podilet mnoho subjekti. Sjasnou filozofii projektu pak nebude mozné aby se n¢jaké studio odchylilo.

Architekta pak vybirdme na zakladé vybérového rizeni.
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5) Sledujete podedni trendy? SnaZite se pouZivat posledni technologické
vymozenosti? PFizpasobujete design moder nimu bydleni?

Ekospol

» NaS Klienti ngjvice poptéavaji cenu, tudiz na posledni technologické vymozenosti nejsou financné pripraveni.
Samozejme mame smernice, co ma vdechno stavba obsahovat a jak méa priblizné vypadat. Nicméné naSe zZkuSenost
7ik&, Ze technické viastnosti domu jsou povétSinou to podedni, co Klienty zajima. Stavime domy sB ¢i C na
energetickém &titku, ale spiSe protoZe jsme k tomu nuceni, nez aby to klienti ocenili. | v designu se klienti drZi
spise konzervativnejsiho stylu bydleni. | pres to nekdy zkouSime praktické novinky, které mnohdy lidé oceni.

Napriklad naSim vynalezem je spaci kout, ktery od nds mnoho investoru kopiruje a u klient:i je hodne Zadany.
Finep

» Nepovazujeme se za inovéatory. Jsme spise konzervativni a snazime se korelovat strendy ve kterych se lidem
dobre bydli. Po vizuélni strance zastavame stale stejny styl. Po technickeé strance inovujeme podle toho, kam nas

tlaci soucasné legidativa. Napriklad na zapadnim méste ve Sodilkach testujeme domy s podporou programu

» Zelend Gsporam” a budeme sledovat, jakou odezvu to u klienti prinese.”

Central group

,» Trendy sledujeme, nicméné obyvatelstvo Ceské republiky je k tomuto skoupé. Stavba musi ekonomicky vyjit a
proto, kdyZ budete do projektiz vmeéSovat své vizetechnologicke vize, oslovi to jen pouhou skupinu nadSencii. Na
technologické novinky mame vetsinou pripravu, kdy s klient mize takovou vec priobjednat. Z designového

hlediska se drZime stéle na stejné viné.*
Trigema

» Jizod roku 2014 stavime podle norem, které budou zavazné az od roku 2020, co se energetické narocnosti tyka.
Projekty maji rekuperace, inteligentni nastavovani teploty interiéru. PouZivame okna strojskly a tak podobne.
Takze ano, technologicky jsme napred. Na podzim jsme zaloZili s vytvarnikem Davidem Cernym samostatnou

architektonickou iniciativu, jg/imz cilem je dotvaret mestskou architekturu umenim.”

Skanska reality

» Trendy sledujeme v mnoha ohledech. Mame cely bussiness development, jehoz Ukolem je inovovat firmu.
Zvazujeme obéalky budovy na A, enviromentalni certifikaty BREEAM, uZivani Sedé vody atd. Nejenze stavime
snovymi technologickymi vychytavkami a dle trendiz moderni architektury, ale jsme velmi pysni na iniciativu
» dobry soused” , kterou jsme prrevzali ze Skandinavie a spociva v tom, Ze nez néco nékde postavime rozeleme
dopisy lidem bydlicim v oné lokalite. Snimi pak probihaji workshopy, ze kterych vychazi, co by oni chteli aby na
pozemku stélo, vcetne obcanské vybavenosti. Tento trend predchézi nespokojenosti obcaniz a zarovern nas
informuje, co v lokalite chybi a naSim klientiim pomiZe ke spokojenosti.
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Vyhodnoceni

V této sekci si vedla nejl épe Skanska Reality ato zejména diky mySlence ,, dobry soused”, kdy
nehledi jako na zakazniky pouze na kupujici bytt, ae také bere jako své zékazniky vSechny
obc¢any, ktefi bydli v dané lokalité. Tém pak vytvori prostory, které jim v dané lokalité chybi a
tim zgjisti i spokojenost budoucich kupujicich. Déde je velice vznosna my3lenka ,, projektové
identity”, kdy na zacétku zvoli koncept a mySlenku projektu a od té se bude odvijet veSkeré

préace stim spojené. DalSi vyhodou je inovativnost firmy.

Chvalitibn¢ bych ohodnotil firmu Trigema, za koncept ,, chytrého bydlieni“, ktery si zaklada na
inteligentnim ovladani bytu, energetické Uspornosti a promyslenosti bydleni.

Ostatni odpovidali rAmcove stejné ajejich pristup je v tomto ohledu pramérny.

Tabulka ¢.13 - Hodnoceni predinvesti¢ni faze a orientace spole¢nosti

Spolecnost Hodnoceni
Ekospol 3
Finep 3
CG 3
Trigema 2
Skanska 1

zdroj: vlastni vyzkum

3.2.3.2 Technickéhledisko

~s o7

6) Pouzivate p¥i projektovani a Fizeni projektu BIM ?
Ekospol

, Zkou&eli jsme to, ale nesetkalo se to s ispéchem. Prineslo to spide vice neprijemnosti nez uzitku. Rekl bych, Ze
stavebnictvi na to jedte neni Uplné pripravené a lidé, kteri v projekci délaji stim jesté neumi,tak dobre pracovat.
Vrétili jsme se proto zpatky ke CADu.”

Finep

» Projektanti u nas pouzivaji zasadné CAD. V BIM projekci jsme se nesetkali prozatim s Gspechem. V budoucnosti

se toho ovem nebojime.”

Central group

» vV ramci spolecnosti pouZivame interné CAD. BIM je pro nas hudba budoucnosti.”
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Trigema

» Projektanti u nas pracuji v BIM. Shazime se posledni 2 roky najizdet na BIM v co mozna nejvetSi mozné mire.

Prredavame 3D modely i projektantiim TZB, kteri t€z své prace zanasi prave tam.”
Skanska reality

» Cely projekt vedeme v BIM, tim jsme schopni zakaznikovi prredat 3D model jeho bytu véetne zakresleni veskerych
Siti.

7) Dodrzujete technologické postupy?

Ekospol

»Zcela jednoznacne technologické postupy dodrZujeme. Na stavbe je kazdy den pritomny technicky dozor
investora, ktery generalniho dodavatele usmérziuje a nuti dodrzovat, je za to finanéné motivovany. Malé vytky
funguji na kazdodenni baz, velké nedostatky formou kontrolnich dni; a zapisii do deniku. P/ed zah4jenim praci,
si vzdy vyzadame soupis technol ogického postupu, ktery TDI detailné kontroluje. Kazdy nedodrzeny technol ogicky
postup se 100x vrati.”

Finep
» DodrZujeme striktne. Na kazdé stavbé je pritomno vicero technickych dozori, ktei hlidaji vSe na denni béaz.”
Central group

» DodrZujeme striktne. Na kazdé stavbe je kazdy den pritomny tym TDI, ktery svou svérenou stavbu vede. Mame i

vytipovaneé technol ogicke postupy, které po dodavatelich vyzadujeme.*

Trigema

» Dodrzuje vie. Vzhledem k tomu, Ze soucéast koncernu Trigema jei stavebni spolecnost, tak si viechny své projekty

takeé stavime. Byli bychom sami hloupi, kdybychom se sami sebe néjak podvéadeli.*

Skanska reality

» DodrZujeme vie. Ve stavi vZdy Skanska a.s. tudiz bychom si kazili viastni projekt.
8) Jak volite materialy ?

Ekospol

» Volime bezné materialy. Trh se viak meéni a tak délame kazdych piil roku hodnoceni materiélu jak jsou nasi TDI
se zvolenymi materialy spokojeni.”
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Finep
. Drzime s bezny stied, nekdy pouzjeme i prémiové materialy. ZkuSenosti nam rikaji, Ze se newvyplati na
materialech Setrit. Jelikoz stavime v etapach, nemiizeme si dovolit, aby soucasni majitelé ndm dévali Spatnou

Zpétnou vazbu. Do dal§i etapy by se nam pak nikdo nenastéhoval .

Central group

» Konstrukene si drZime bézny standard. Kazda stavba ma své specifické materidly podle financniho zamereni
COMFORT, RESIDENCE nebo PREMIUM. Shazime se valit tak, abychom zajistili klientizm komfort.”

Trigema

»Jde ndm hlavné o kvalitu a proto volime vzdy takové materialy, které budou za prvé spliiovat ve potiebné, za

druhé budou bezrizikové a nezdvadné. Cena materialu se odviji od konceptu standardu Chytrého bydleni.”

Skanska reality

» Jdeme vzdy po kvalité. VZdy se vyplati zainvestovat do lepSich materiélii. Bojime se neosvédcenych materiali.”
9) Dodrzujete normy ?

Ekospol

» Sriktné dodrzujeme legislativni veci. Kdyby se melo néco stét, bude to prvni po ¢em se pijde.”

Finep

» DodrZujeme striktne. Na kazdé stavbé je pritomno vicero technickych dozori, ktei hlidaji vSe na denni béaz.”

Central group

» Dodrzujeme striktne. Vzdy by se vamto vratilo.”

Trigema

» DodrZujeme i novejSi normy, které budou zavazné aZ v roce 2020. TakZe délame viastné nad ramec.”

Skanska reality

» Mame aparat na dodrzovani norem. Dokonce dodrzujeme i normy které budou zavazné az 2020. Prisne
dodrZujeme bezpechost préace na stavenisti. VSichni pracovnici museji nosit vzdy k beznym bezpecnostnim prvkim
jeste duchétka a bryle.”

10) Jak vybiréate dodavatele?

Ekospol

» Na kazdou malickost délame vyberové rizeni. Ve vyberovém rizeni ma prrednost ten, se kterym jsme jiz byli

spokojeni. Mame kvalifikacni poZzadavky a stejné jako hodnotime materiély, hodnotime i dodavatel e zndmkovanim
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jako ve Skole. Pokud u nas dodavatel dostane za 3 je to pro nas varovny signal. Za 4 a za 5 pro nas automaticky

Znaci, ze se k tomuto dodavateli nemame vracet.”

Finep
» Vybirame osveédcené firmy. A¢ nas ktomu sice tlaci soucasny stav trhu sdodavateli, tak neradi navazujeme

spoluprace s novymi firmami. Prredchazime tak néjakym rozbrojiim o riizné piredstave kvality provedeni.”

Central Group

» Na kaZdy projekt delame vyberové rizeni, kdy oslovime 5-6 osvedcenych firem. Neni naSim cilem objednat levne

u nekoho, kde si nejsme jisti, Ze to kapacitné firma zviddne a my pak budeme mit problém sterminy.”
Trigema

» Vzdy volime specializovanou firmu. Pokud je to jen trochu mozné bereme vzdy osvedcené firmy.*
Skanska reality

» Na vde déelame wyberové rizeni, Prednost maji vzdy osvedcené firmy. Rozhodné neradi riskujeme. Nastesti

Skanska a.s. ma velikou zakladnu pracovnikii, tudiz mnoho kapacit jsme schopni naplnit sami.”

Vyhodnoceni

V tomto ohledu jsou s relativné vichni podobni za vyzdvizeni vSak stoji opét firmy Skanska
Reality a Trigema, které se fidi normami, které jesté nevydy v platnost ataké obé firmy
pouzivaji v celém projektu BIM. Da se tedy predpoklédat, Ze projekéni kancelar nadla nejvice
chyb jiz pii projekci ataké zakaznik dostane 3D model vSech vedeni siti TZB v jeho byté.

Tyto dvé firmy proto hodnotim lepSi zndmkou nez ostatni.

Tabulka ¢.14 - Hodnoceni technického hlediska

Spole¢nost Hodnoceni
Ekospol 2
Finep 2
CG 2
Trigema 1
Skanska 1

zdroj: vlastni vyzkum
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3.2.3.3 Zivotni faze objektu
11) Spravujete nemovitost kterou postavite?
Ekospol

» Nespravujeme. ZaloZime SVJ a predavame dizm do rukou spravcovské firmeé. Kdyz se diim rozprod, spréava je
na jeho majitelich do téchto veci se mi uz dale nevmeésujeme. Zajima nas zefména zpétna vazba zakaznikii. Takto

ta sprava funguje a zakaznici jsou s ni spokojeni.”

Finep
» PO kolaudaci ustanovime SVJ, kterému v prvotni fazi gedname smlouvy s dodavateli energii a sluzeb a dalSi

potrebné dokumenty k predani stavby a poté nechavame spravu nemovitosti na nich.”

Central Group

P#i prodgji nad 50% ustanovime SVJ, poté se jesté rok o budovu starame a procesujeme predani SVJ aby vie

probehlo hladce.

Trigema

» Mame viastni dcerinou spolecnost Trigema Facility, ktera vSem naSim projektizm zarucuje autorizovany servis.

| toto je v konceptu ,, chytrého bydleni* kdy zakaznikovi poskytujeme veSkerou moznou podporu i v tomto smeru.”

Skanska reality

» Nasi dcerinou spolecnosti je Skanska Facility, kterd spravuje naSe nemovitosti po dokonceni. Nad ramec délame

to, Ze nez prredame byt nezavisla firma byt projde a zhodnoti zda je v3e jak mé byt.
12) Jak pristupujetek revizim?
Ekospol

» VeSkeré revize nechavame zpracovat piied kolaudaci. Opétovnérevize si uz 7eSi SVJ samo.”

Finep
» Revize zhotovujeme pred prredanim stavby SVJ, tedy prvotni revize jsou u nds samozejmosti, ale obnoveni revizi

je jiz na vedeni SVJ. Rekonstrukce jsou prozatim hudba budoucnosti. Takovy koncept ve spolecnosti prozatim

nemame."
Central group

» Revize jdou ruku v ruce se spravou nemovitosti. Dokud nemame prodano 50% revize provadime my.*

Trigema

Revize provadime po dobu Zivotnosti objektu, pokud ovsem budovu méame skutecné ve sprave.
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Skanska reality

Ve zaji&uje Skanska Facility. VVSe potiebné dle zakona.
13) Jak pristupujete k reklamacim?

Ekospol

» Ekospol se snazi v tomto byt velice proklientsky a tak reklamujeme veéci, které mnohdy ani nejsou na reklamaci,
ale stejné ji radéji opravime, nez abychom p7idli o dobréjméno. Nezidka kdy také opravujemei jemné po skonceni

reklamacni lhiity.”

Finep
» Reklamace provadime po dobu 3 let. Po zarucni [hite nas samozieime vSechny vady zajimaji, ale je pak na

individualnim zhodnoceni, zda bychom se v opravé po tiech letech néjak angazovali.”

Central Group

» Reklamace provadime po dobu klasicky 3 roky, a pak 5 let na skryté vady dle zakona. Po uplynuti zarucni doby

nezavirame dvere a snaZzime se majiteliim alespor néjakou formou pomoci.*
Trigema

» Reklamace u nas probihaji az 5 roky od koupé bytu. Napriklad, nyni provadime reklamace i na objektu

v Letiianech, ktery je vystaven 2012."

Skanska reality

» Reklamace jsou u nas samozejmosti po prodiouZenou dobu 4 let. Pred uplynuti zarucni lhity prijde do bytu
technik, ktery v3e zkontroluje, utahne, vymeni, aby vSe fungovalo tak jak ma, abychom vyloucili, Ze si néceho

vSimnou po uplynuti reklamacni lhaity.
14) Hodlate se vracet ke svym objektam v ramci rekonstrukce?

Ekospol

» Na tuto problematiku prozatim nemame plan, nicméné mnoho bytii viastni zameéstnanci EkoSpolu a i sam reditel
je viastnikem nekolika bytii v ukoncenych projektech. Da se tedy predpokiadat, Ze az tato otazka bude aktualni,

vezmeme si rekonstrukei pod sva kridla.”

Finep
» Narekonstrukce jejeste cas. Mysimsi viak, ze v ramci ProBydleni bychom se k této my3lence mohli v budoucnu

postavit celem.”

Central group.

» Na rekonstrukce prozatim Zadnou koncepci nemame. Nejsme firma, které se zabyva rekonstrukcemi.”
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Trigema

,» Od svych projektii se nedistancujeme. Sice tuto problematiku zatim neeSime, nicméné veéirim, zev ramci Trigema.
Facility se o jakémkoliv prvku, ktery bude potiebovat rekonstrukci dozvime jako prvni a viastnikizm nabidneme

vlastni procesni sluzby.”

Skanska reality

» Na tuto problematiku jesté koncept nemame, ale jsem i jista, Ze aZ prijde z facility na centralu zprava, Ze je

potreba takovou vec reSit prijdeme s 7eSenim.”
Vyhodnoceni

V této sekci opét vyhrava Skanska Reality a Trigema. Ob¢ spolecnosti maji vlastni facility
odnoz, ktera se o vlastni projekty stara. Timto mohou prijit navady objektu nez vyvstanou a
celkové magji blize k veSkerému déni v domg. Ostatni spréavcovstvi svych objektt outsourcuji
u jinych firem. Toto nemusi byt nutné Spatné, nicméné sympaticétéjSi pro klienta je, kdyz
spole¢nost nedava od svych projektt ruce pry¢ avSechny problémy a nutnosti spojené se

stavbou si eSi autorska firma. Hodnotim proto takto:

Tabulka ¢.15 - Hodnoceni Zivotni faze objektu

Spolecnost Hodnoceni
Ekospol 2
Finep 2
CG 2
Trigema 1
Skanska 1

zdroj: vlastni vyzkum

3.2.3.4 Klientskévyhody
15) Jak u Vés probih& systém klientskych zmén.

Ekospol

» Mame Sirokou $kalu moznosti v ramci klientskych zmen. Mame katal og, kde jsou jednotlivé zmeny popsany véetné
cen vramci jednotlivych balicki standardiz, o kterych jsme jiz mluvili. Soucasti katalogu je i orientachi
harmonogram, kdy jsou jaké klientské zmeny mozné provadet. Co se tyce interiéru jde zmenit prakticky vse kromé
nosnych sten, Sachet a pozic oken. Obcas se nam stane, Ze spojujemei dva byty v jeden. VVSe se odviji od aktualniho

stavu rozpracovanosti projektu.”
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Finep

» Byty prodavame jiz drive, nez stavime. Klient u nas mize dle rozpracovanosti projektu menit prakticky vse.
Snazime se prizpiisobit vie dle tuzeb zakaznika. Napriklad jsme 7€Sili, Ze klient chtel na terase vizivku a tak jsme
museli zprocesovat vSe, co takova klientska zména obné3ela, od statického posouzeni Unosnosti podlah po

architektonické zapracovani do projektu.”

Central group

» Mame jasne stanovené terminy, do kdy jaké klientské zmeny je mozné realizovat. Mame i doporucené klientské
zmeny jako spojeni pokoji, spojeni byt a podobné. Pri koupi bytu pak muize klient zvolit barevnost povrchui,

podlahy, obklady a podobne.*

Trigema

» V naSich projektech se snazime vzdy co nejvice postihnout potreby klientii. Klientské zmény jsou u nas spise
wjimkou. Do budoucnosti chceme klientské zmeny délat co nejméne. Povrchy s klient miize poveétSinou
prizpisobit.”

Skanska reality

» Hodné pracujeme s dispozicemi, takZe se nam stava jen minimalné, Ze bychom 7€Sili néjaké klientské zmeny.
SnaZzime se drZet konceptualni model interiérii, proto nase moznosti obmeny interiériz jsou v kazdém projektu
odlisné ale vramci objektu podobné. Pokud si klient vybere jiné obklady, podlahy ¢i sanitu nez je v naSem

standardu Ize to, ale za priplatek.
16) Jakéjsou Vaseklientské vyhody? Co navic kromé bytu Vasklient p¥i koupi ziska?

Ekospol

» Disponujeme Sirokou kalou smluvnich partnera, kteri naSimklientizm davaji slevu na jgjich zbozi ¢i dokoncovaci
prace. Klient dostane vérnostni karticku, kterou se u partners identifikuje jako VIP. Mame zkuSenost, Ze téchto
slev vyuziva az 80% Klientii. DalSi vyhodou je partnerstvi s bankami, které poskytuji naSim klientizm poskytuji
vyhodné hypotéky. Dosti si zakladame na tom, aby se ndmKklienti vraceli, a proto poskytujeme stavajicim klientizm
3-5% na nékup dal&iho bytu, coz déla mnohdy i stovky tisic korun.”

Finep

» Nabizime bezné vyhody jako zvyhodnéné hypotéky. Mame velkou konkurencni vyhodu ve viastnictvi ProBydleni
a Maxima Realit, ¢cimz rozSi7ujeme klientelu na secondhand nemovitosti. Snazime tak predavat naSe zkuSenosti a
pomahat neznalym c¢i vytizenym zakaznikiim. Diky naSi sluzb¢ Probydleni jsme schopni pifesné nabidnout a
navrhnout jaky typ interiéru bude pro danou zakézku Gcelny. Investosi si mnohdy objednavaji interiér levnejSiho
charakteru s ocekavanim, Ze se k nému néjemci nebudou chovat vZdy ohleduplne, na druhou stranu lidé, kteri maji

vidinu bydleni ve viastnim vétSinou neSet/4.”
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Central group

» Méme velkou vzorkovnu, kde kdyz si klient vybere, mame nasmlouvané subdodavatele, kteri jsou schopni tyto
standardy zrealizovat za zvyhodnénych podminek. Dale pak hypotecni zvyhodnéni, kdy naSi klienti bezne ziskavaji
90% hypotéky. Skvelou klientskou vyhodou je také online aplikace, ze které muize klient s ndmi komunikovat, vse

prehledné vidi a spravuje.”
Trigema

» Mame smluvni partnery na zhotoveni kuchyni a vestaveného nabytku. Déale pak velmi Uzce spolupracujeme
s hypotecni bankou, coz vnimam jako velkou konkurencni vwhodu. Diiraz je na chytré bydleni, kdy si naSe byty

mzze klient oviadat dle viastni vile, energeticky uspori.

Skanska reality

» Mame vlastni financni sekci jménem HypoSka, v3e tedy jsme schopni s klientem navrhnout. Spolupracujeme
sfirmou JP interiéry, kteri se slevou 21% jsou schopni zhotovit kuchyri a vestaveny nabytek na miru. DalSi vyhodou
je, Zeklient dostane od nas 3D model bytu z 3D tiskarny a také v elektronické podobe¢ i s vyznacenymi sitemi TZB,
klient tedy vi, kde mize vrtat a podobné. Zavadime také intranet, kde budou klienti mit veSkeré informace o bytu

smlouvy atd. Deldme také sousedska setkani, kde se lidé mizou mezi sebou poznat.
17) Jakou reklamni kampai vedete abyste naldkali co nejvice klienti?
Ekospol

» Mame vlastnich asi 30 billboard:i po Praze, u nekterych vetSich projekti si billboardy i pronajimame. Hodne
reklamy mame ve stanicich MHD. D& se 7ici, ze celkové uprednostziujeme spiSe tisténou reklamu. V posledni dobe
cilime kampav: také na socidlni siti, kde mame Siroky dosah. Kazdy den pak pridavame na sociélni site jeden
prispevek, ¢imz drZime povedomi o naSi praci. Televizni reklamu ani rozhlas nepouzivame.*

Finep

» Reklamni kampas: vedeme z40% hlavné online. Déale pak tisk, verginy velkoformatovy tisk, obcas radio.

Vyjimecné jdeme do televize s otevienim velkych projekti.”

Central Group

» PouZivame vSechny dostupné média krom televize. Cilime hlavne na Prahu, proto nas zajima cilena reklama.”
Trigema

» Dosti cilime na socialni site. Dale pak vyuzivame tiskoviny a billboardy. Trigema v posledni dobe zaznamenava

vetSi povedomi u lidi.
Skanska reality

» Nasi velkou reklamou je image. Sale mluvime o naSich hodnotach a lidé na to slysi. Shazime se budovat image

zeleného city- developera. Délame panelovu kampasi po mesté a workshopy, ktery se Ucastni spousta lidi. Nasf
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vyhodou je, Ze Skanska a.s ndm prinesio dobré jméno a my na ném nyni mizeme stavet. Z médii vyuzivame hodné

online,
18) Jak tvorite cenu byta?
Ekospol

» Na kazdy byt je individualni cena. Existuje velice sofistikovana metoda, kterou stanovujeme cenu bytu. V cené se

odrazi poloha, orientace, dispozce, vybavenost, patro, stupesi soukromi a mnoho dalSich prvkii.”

Finep
,» Cenotvorba je stejna asi jako u vSech devel operii. Kazdy byt hodnotime zvlaS a pri zpiisobujeme cenu vstupnim
nakladizm, lokalite, orientaci a pozadované marz. Mar Ze je pak nejpromenlivejsi polozkou, kterou meize devel oper

zakaznika nal akat.“

Central Group

» Cenu stanovujeme az ve findlni fazi. Neni vyjimkou, Ze se ceny byt v prizbehu doby i meéni. Kazdy byt prochazi

skoringem specializovaného tymu.*
Trigema

» Délame detailni prizkumy trhu a od nich se poté odviji cena bytu. VSe mame predem spocitané a dle toho co
jsme schopni do projektu implementovat po technickeé strance volime koncept chytrého bydleni. Cenovou hladinu

také samozrejmé urcuji bezné viastnosti bytu jako patro, vyhled, balkon apod.”

Skanska reality

» Cenu tvorime standardne jako vaichni ostatni. Cenu tvori lokalita, patro, orientace, velikost bytu a tak dale.”
19) Pro¢ by mél koupit zakaznik pravé u Vas?

Ekospol

» Dlouhodobé nabizime nejlepSi pomer ceny a kvality. NaSe byty jsou na trhu jedny z nejlevnéjSich a kvalitou

netrpi. Kazdy zakaznik si prijde na své.”

Finep

» Zakaznik by u nas me¢l nakoupit z dizvodu kvality provedeni a celkového zastoupeni pri nakupu. Dale pak z dizvodu
peclivého vyberu lokalit, ve kterych se lidem dobie bydli.

Central Group

» Klienti Central Groupu veri. Jsme na trhu jiZ velice dlouho a za tu dobu jsme si vybudovali dobré jméno, které
je ve spojeni skvalitou a také i kvantitou. Mame nejvétsi nabidku byti, proto si u nas vybere opravdu kazdy.
Snazime se byt i levnejSi nez konkurence. Pri dalSim nakupu poskytujeme procentualni slevu z ceny. Shazime se

také prizpisobit obcanskou vybavenost tak aby lidé byli spokojeni”
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Trigema

Negjvetsi nasi pridanou hodnotou je koncept chytrého bydieni. Nemluveé o kvalité zpracovani. Chceme byt vzdy o

néco napred pired konkurenci. DalSi pridanou hodnotou jsou peclivé promy3ené dispozice.
Skanska reality

Zakaznik by mél u nas nakoupit z diivodu kvality, ekologického bydleni i zdivodu, Ze uSetii na provoznich

nakladech. Jsme firma, které tvori budoucnost bydleni, necekame, aZ nas budoucnost dotlaci s sebou.
Vyhodnoceni

V této sekci nikdo nijak nevycnival. Kazda spolecnost vykonava klientské zmeény. Jak dalece
jsou ochotni skute¢né riznorodé klientské zmeény provadét by se ukézalo aZz pii skutecném
nakupu. VSechny spolecnosti maji smluvni partnery, kteri jsou schopni dodat vestavény
nabytek. Za vyzdvihnuti v3ak stoji pristup firmy Finep, ktery nepomaha v bydleni jen a pouze
svym klientam, ktefi si koupi byt, ale viem, kteti vyuZiji jejich program ,, Pro bydleni“. Jsou tak
schopni kompletné navrhnout design jakéhokoliv bytu ¢i domu. Investor se diky tomuto
programu nemusi vibec o nic starat. Lidé z ,,Pro bydleni* kompletné byt zaridi a diky holdingu
»MaximaReality" naleznoui ngemce. Zatuto klientskou vyhodu nalezi zlepSena znamkafirme

Finep vSechny ostatni hodnotim o stupen horSim.

Tabulka ¢.16 - Hodnoceni klientskych vyhod

Spolecnost Hodnoceni
Ekospol 2
Finep 1
CG 2
Trigema 2
Skanska 2

zdroj: vlastni vyzkum

3.2.3.5 Vyhodnoceni proklientského smysleni firem

Po petlivém zvézeni byly rozhovory vyhodnoceny pomoci pridélenych znamek a vah. Useky
technického hlediska a proklientkého pristupu dostaly vahu 0,3 z divodu zaméreni analyzy.
Technické hledisko je duleZité z davodu kvality zpracovani. Proklientsky pristup pak z divodu
smyslu samotné anayzy. Investicni faze a Zivotni faze objektu maji o desetinu nizsi vahu.
Hodnoceni probihalo stejné jako v piredchozi kapitole. Tabulka ¢. 17 vypovida o vysledcich

tohoto vyzkumu.
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Tabulka ¢.17 - Vyhodnoceni 3. vyzkumu

Kritéria Ekospol | Finep | CG | Trigema | Skanska
Predinvesti¢ni faze 0,6 0,6 0,6 04 0,2
Technické hledisko 0,6 0,6 0,6 0,3 0,3
Zivotni faze objektu 0,4 0,4 0,4 0,4 0,2
Proklientsky piistup 0,6 0,3 0,6 0,6 0,6

Index proklientského smysleni firmy 2,2 19 2,2 1,7 1,3
Poradi 4. 3. 4. 2. 1

zdroj: vlastni vyzkum

Vitézem v porovnani firem jako takovych je jednoznaéné Skanska Reality. Tato firma mne
velice odovila diky velice vznosné myslence , dobry soused kterym Skanska Uplné méni
smydeni lidi, bydlicich v okoli pozemku, o developerskych spolecnostech a piistupuje jako
k z&kaznikovi i k témto sousedim. Skanska svym pristupem tvoii budoucnost bydleni. Na
druhém misté¢ se umistila Trigema, kterd se snazi byt také inovativni aviak stdle se drZi
zabéhlych ¢eskych standardi. Na tretim misté skonéil Finep a to hlavné diky komplexnosti
nabizenych sluzeb spojenych snakupem bytu. Na sdileném 4. mist¢ skon¢ili spolecnosti
Ekospol a Central Group, ktefi se drzi starych zab¢hlych poradka, které jim sice stéle funguiji,
dejezjgich pristupu citit ziskovy charakter piistupu.

3.2.4 Vyhodnoceni analyzy

Anayza se sklddala ze 3 separétnich analyz. Prvni analyza byla zaméiena kvalitu bydleni ana
cenu. Vyzkumem bylo zjisténo, Ze nejlepsi cenu v porovnani s kvalitou bydleni nabizi Central
Group. V druhé analyze na zakladé mystery shoppingu jsem hodnotil sluzby firmy nabizené
na prvni schiizce. V tomto ohledu si nejlépe vedla Skanska Reality zefména diky vlastni
reprezentativnosti a poskytovanym sluzbam. Ve treti anayze pomoci hloubkovych rozhovora
s povérenymi zameéstnanci firem jsem zjistoval, jak se které firma chova arozkli¢oval tak,
zdafirme jde skutecné o blaho zékaznika nebo jde hlavné po vlastnim zisku. V této analyze
jednoznacné zvitézila Skanska Reality diky svému nadstandardnimu piistupu nejen

k zékaznikovi, ale také k Zivotnimu prostiedi améstu. V kazdé analyze se spolecnosti
umistily na raznych poradi. Aritmetickym pramérem jednotlivych umisténi pak dostaneme

celkové poradi této anayzy proklientského pristupu o cemz pojednavatabulka¢.18.
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Tabulka ¢.18 - Celkové vyhodnoceni analyzy

Kritéria Ekospol | Finep | CG | Trigema | Skanska
Kvalita bydleni ve srovnani s cenou 4. 3. 1. 5. 2.
Kvalita zprostiedkovanych sluzeb 2. 3. 3. 4, 1
Proklientské smysleni firem 4, 3. 4, 2. 1.
Aritmeticky pramér poradi 3,33 3. 2,66 3,66 1,33
Celkové poradi 4, 3. | 2 5. 1.

zdroj: vlastni vyzkum

Prvni pricku obsadila devel operska spolec¢nost Skanska Reality. Tato spolecnost & je natrhu
krétce, majasnou vizi acil. Vitézstvi této spolecnosti bylo pro mne samotného piekvapenim.
Skutecné si mne tato spolecnost ziskala a to zefména celkovou naplni jejich etického kodexu.
Skanska nabizela ngjvétsi byt na prazskych Vysocanech 5 minut od metra. Vitézstvi v prvni
fézi analyzy ji uteklo jen o kousek z divodu prodeje gardze separétné a také prozatimni
nevybavenost a nevzhlednost okoli budouciho objektu. V druhé fazi analyzy s mne jako
z&kaznika ziskala zefména krésnym prostiedim a také nabizenou Skélou sluzeb. Ve tieti fazi o
proklientském smy3leni firmy vSechny dalece piedcila. Prvni misto ji nalezi pravem.

Na druhém mist¢ dalece za prvnim skoncil Central Group. Tento developer téZi z dlouholetych
zkuSenosti. Masivnosti vlastni vyroby s maze dovolit mit cenu niZ&i. U této spolecnosti je
vyhodou, Ze gardZové sténi je v cené bytu. Otézkou je, zda pravé vysoka kvantitativnost zaruci
spokojenost z&kaznika. Na schizce jsem s pripadal jako jeden z davu a z prodejce byl citit
nezgem. Takto bych s pii koupi nemovitosti ptipadat nemél. Central Group cili na obsah své
nabidky a pocita stim, Ze kdyz se zékaznikovi nebude libit néco na bytu, ktery si vybral,
obratem mu podstr¢i jiny. Toto je sice marketingové spravng, ae klient nema velkou piidanou

hodnotu.

Finep si po dobu analyzy drzel vzdy praimérné vysledky. Finep je developer, ktery je jisté
dobrou volbou pro nékup nemovitosti. Jegjich projekty jsou vétsiho charakteru na okrajich
hlavniho mésta a da se mluvit o novodobych sidlistich. Nemovitosti od Finepu jsou designoveé

dobrie zpracované. Pokud chce zékaznik byt nainvestici, je Finep jisté velice dobrou volbou,
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z diavodu celkového zastoupeni pii celém procesu koupé bytu, zafizeni bytu i nasledného
prong mu. Finep tak pracuje i natrhu secondhand nemovitosti.

Na predposlednim misté skoncil Ekospol. Ekospol je natrhu jiZz od roku 1992 a od té doby mé
za sebou spoustu dokoncéenych projekta. V soucasné dobé vSak Ekospol zaznamenava mensi
Upadek. V nabidce maji k dneSnimu dni jen malo byti a rozpracovanych projekta je také
poskromnu. Ekospol je dobrou volbou pokud z&kaznik jde opravdu jen po cené. Projekty vak
na dnedni dobu dosahuji spise pramernéjSich vysledki. Design projektu je proti konkurenci
jednodussi. LepSich vydedkt viak Ekospol dosahl pii mystery shoppingu diky zaméstnanci,
ktery v8ak na konceptu firmy zménil jen mélo.

Na poslednim misté skoncila Trigema. V tomto piipadé soudim, Ze Trigema dopadla Spatné
z davodu toho, Ze natrhu neni tak dlouho atakeé, Ze stavi spiSe malé projekty. Spole¢nost sice
skoncilanadruhém misté v celkovém proklientském smysleni firmy, kdy byl velice sympaticky
jejich koncept chytrého bydleni a moznost byt dalkové ovladat, nicmeéng take jsme zjitili, ze
na svych bytech maji nejvétsSi marzi ze vSech spolecnosti. Zajimal jsem se, zdajetomu tak i u
jinych projekta tohoto developera. Z prizkumu vyslo, Ze opravdu u této spole¢nosti musi
zékaznik zaplatit o statisice vice nez u konkurence. Vybér projektu na HoleSovicich proto
nehrdo roli. Spolecnost také pohorelau mystery shoppingu, kdy velice pozdé zaznamenali mu;

zgem ataké mi chybéla moznost konzultace finanéniho poradce.
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4 Zaveér

Pfi rozhodovani o koupi by mél kupujici peclivé vybirat ze vSech moznosti, jenz mu trh
s nemovitostmi nabizi. Trh nabizi spoustu moznosti bydleni, at” uz je to ngem, koupé second-
hand bydleni, koupé nového bydleni nebo vystavba vlastni. Jakoukoliv cestou se kupujici vyda,
¢ekaji ho nektera askali.

Tato prace s dala za cil zhodnotit a porovnat mezi sebou proklientsky pristup péti vétSich
rezidencnich developerskych firem, pisobici na prazském trhu snemovitostmi. Tyto
spolecnosti prodly tiemi vyzkumy, z nichz kazdy nahlizel na proklientsky pristup zjiného
hlediska. V celkovém hodnoceni vy3dlo najevo, Ze odnoZz firmy Skanska a.s, Skanska Redlity je
ve svém proklientském smy3leni negjlepsi. Tato firmaskutecné i mé nadchlaav pozdgjsi dobe,
budu-li si kupovat byt, r&d bych jednozna¢né poridil ten od Skanska Reality.

Tato préce muze zéroven douzit také jako ,navod“ pro kupujici bytu u developerské
spolecnosti, ktery jim poskytne dalSi relevantni informace o spolecnostech, protoZze ne vzdy
rozhoduje o koupi jen cena. Je dobré zhodnotit vSechny pro a proti a az poté rozhodnout o
nakupu.

V blizké budoucnosti miZeme ocekéavat stdle narast cen nemovitosti. Je tomu tak z davodu
nedostatecné nabidky proti poptavce. Developerské projekty jsou ze strany stétni spravy
zdlouhavé schvalovany, coz brzdi rast novych reziden¢nich objekti. Poptévce naopak nahravaji
nizké urokové sazby u hypoték a také prichod bohatych zahrani¢nich investoria. Souc¢asna
situace je proto takova, Ze vétSina byta se prodavajiz narezervatni smlouvu — tedy ve stadiu
pred zahgjenim vystavby. Pri dostavbeé jsou pak jiZ prakticky vSechny vyprodény.

Ocekéava se, ze v roce 2018 zpiisni CNB poskytovani hypoték. Po velkém hypote¢nim boomu,
kdy hypotéky atakovaly Urokovou sazbu 1,5% abylamoznost si vzit hypotéku bez jistiny, tedy
aveér ¢inil 100% kupni ¢éstky, banky s velkou pravdépodobnosti nebudou moci poskytovat jiz
ani 90% hypotéku a dojde ke sniZzeni pouze na 80%. Tim se pak omezi mnoZstvi poptavky po
bytech, jelikoZ bude méné lidi, ktefi na byt doséhnou.

Pokud nabidka piesédhne poptévku, developery to bude vybizet k akci. Vznikne tak skutecny
boj o z&aznika, coz je pro vyvoj proklientského pristupu klicové. Pokud se developeti nemusi
piredhanét, kdo bude ve svych sluzbach lepsi, zvySeni ve standardu bydleni piijde jen pomalu a
ceny budou nasazené.
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Ptiloha ¢.1 - Nabizeny byt - Ekospol
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Priloha &.2 - Nabizeny byt - Finep
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Priloha ¢.3 - Nabizeny byt — Central Group
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Priloha¢.4 - Nabizeny byt — Trigema
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Priloha ¢.5 - Nabizeny byt —Skanska Reality
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