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Nazov diplomovej prace:

Stadia uskuto&nitelnosti kupy nehnutelnosti v Prahe za Gi¢elom budtceho vynosu

Abstrakt:

Tato diplomova praca sa zaobera $tudiou uskuto¢nitel'nosti kipy nehnutel'nosti v Prahe za i¢elom
dosiahnutia budiceho vynosu. Cielom prace je poskytnit komplexni analyzu a hodnotenie
potencialu investicie do nehnutel'nosti v Prahe. V Uvode prace je vymedzeny teoreticky zéaklad
projektového manazmentu, ktory slizi ako ramec pre d’alSie analyzy. Nasledne je podrobne
prezentovana §tudia uskutoénitelnosti, ktora zahrfiuje nieckolko pod casti ako analyzu trhu,
marketingovy mix, finan¢ny plan a finan¢na analyza, SWOT analyza, PEST analyza a Porterova
analyza 5 sil. Vysledkom diplomovej prace je podrobne zdokumentovana $tidia uskuto¢nitel'nosti,
ktora poskytuje uceleny pohl'ad na potencidl investicie do nehnutelnosti v Prahe. Préaca je
zamerana na pripadovu studiu, ktora moze byt’ uzitoénym nastrojom pre potencialnych investorov,
developerov a podnikatel'ov zaoberajicich sa oblastou nehnutel'nosti a hladajicich vhodné
prilezitosti pre buduci vynos. Vysledky tejto Stadie poskytuju cenné informacie pre rozhodovacie
procesy a mozu prispiet’ k efektivnemu riadeniu investi¢nych projektov v Prahe.
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Title of thesis:

Feasibility study of buying real estate in Prague for future income

Abstract:

This thesis deals with the topic of the feasibility study of buying real estate in Prague in order to
achieve future income. The aim of this paper is to provide a comprehensive analysis and evaluation
of the potential of investment in real estate in Prague. In the initial part of the paper, the theoretical
basis of project management is defined, which serves as a framework for further analyses.
Subsequently, a feasibility study is presented in detail, which includes several subsections such as
market analysis, marketing mix, financial plan and financial analysis, SWOT analysis, PEST
analysis and Porter's 5 forces analysis. The result of the thesis is a detailed feasibility study, which
provides a comprehensive view of the potential of investment in real estate in Prague. The thesis
is focused on a case study, which can serve as useful tool for potential investors, developers and
entrepreneurs dealing with real estate and looking for suitable opportunities for future income. The
results of this study provide valuable information for decision-making processes and can
contribute to the effective management of investment projects in Prague.
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UvoD

V poslednych rokoch sa investovanie do nehnutel'nosti stalo lukrativnym spésobom, ako
si Tudia vedia zabezpeCit finan¢ni buducnost a generovat’ stabilny prijem. Pritazlivost
investovania do nehnutelnosti spociva v ich potencidli dlhodobého zhodnotenia, prijmu z
prenajmu a moznosti diverzifikacie portfolia investicii. Medzi mnohymi zaujimavymi lokalitami
pre investicie do nehnutelnosti vynika hlavné mesto Praha ako zivd eurdpska metropola s
prosperujucim trhom nehnutel’nosti.

Cielom tejto prace je vypracovat komplexni Stadiu uskutocnitelnosti tykajicu sa
moznosti kipy nehnutelnosti v Prahe ako prostriedku na generovanie buduceho prijmu.
Zameriame sme sa na rozne kI'a¢ové aspekty investovania do nehnutel'nosti, vratane hodnotenia
trhovych trendov, ekonomickych podmienok, potencidlnych rizik a Zivotaschopnosti generovania
prijmu z prenajmu v tomto dynamickom meste.

Uvodna &ast’ prace poskytne teoreticky podklad pre pracu, budeme sa venovat’ zakladnym
pojmom a principom projektového manazmentu. Zozndmime sa s podstatou projektu a jeho
zivotného cyklu, ktory ndm pomoze pochopit’ fazy, cez ktoré kazdy projekt prechadza od napadu
aZ po jeho ukon&enie. Dalej sa budeme venovat’ §tadii pred $tadiou uskuto&nitelnosti, ktora nam
poskytne informécie o procese pripravy a planovania projektu, ktory sa nasledne preskima na
zaklade réznych kritérii a faktorov.

Ustrednou &ast'ou prace bude $tudia uskuto¢nitelnosti investicie do nehnutelnosti v Prahe.
V tejto Casti sa budeme venovat réznym aspektom, ktoré ovplyviiuji rozhodnutie o kupe
nehnutelnosti. Za¢neme pozadim a popisom samotného projektu, aby sme ho mohli lepsie
pochopit’ a analyzovat’. Nasledovat’ bude analyza trhu, ktora nam poskytne pohl'ad na aktualnu
situdciu na trhu nehnutel'nosti v Prahe, vratane trendov, dopytu a ponuky.

Dalej sa budeme zaoberat’ marketingovym mixom, ¢o je subor nastrojov, ktoré umoziuji
dosiahnut’ optimalnu trhova poziciu pre investovani nehnutelnost. Ddélezitou sucast'ou Stadie
uskutoc¢nitel'nosti je aj riadenie projektu a riadenie 'udskych zdrojov, ¢o nam pomoze zabezpecit
efektivne a uspesné vykonavanie projektu.

Finan¢ny plan a finan¢nd analyza nam poskytnt informécie o nakladoch a prinosoch
projektu, ¢im ndm umoznia posudit’ jeho hospodarsku rentabilitu. Harmonogram projektu ndm
zase pomdze sledovat’ a riadit’ casovy priebeh jednotlivych faz projektu.

Na zaver stadie uskutocnitel'nosti budeme zhodnocovat’ vysledky v ramci SWOT analyzy,
PEST analyzy a analyzy Porterovho modelu 5 sil. Tieto analyzy nam poskytni komplexny pohl'ad
na silné a slabé stranky projektu, prileZitosti a hrozby, ktoré stvisia s jeho realizaciou.



Celkovym cielom tejto prace je poskytnut komplexnu Studiu uskutocnitelnosti pre
jednotlivcov, ktori uvazuju o investovani do nehnutel'nosti v Prahe ako o perspektivnej moznosti
pre budici vynos. Ziskané poznatky budi potencialnym investorom sltzit' ako dolezité
smerovanie na ceste k informovanému rozhodovaniu, navigacii v komplexite realitného trhu v
Prahe a dosahovaniu maximalneho potenciélu ich investicii.



TEORETICKA CAST



1 PROJEKTOVY MANAZMENT

Projektovy manazment sa vztahuje na disciplinu planovania, organizovania a vykondvania
projektov na dosiahnutie konkrétnych cielov v ramci definovanych obmedzeni, akymi su cas,
rozpocet, rozsah a kvalita. Patri sem aplikovanie vedomosti, zru¢nosti, nastrojov a technik na
efektivne riadenie zdrojov, zainteresovanych stran a rizik pocas celého zivotného cyklu projektu.

Projektovy manazment zvycajne pozostava z niekol’kych kl'aicovych komponentov alebo
Casti, ktoré spolo¢ne prispievaju k uspesnej realizacii projektu. Tieto komponenty sa mozu lisit’ v
zéavislosti od konkrétnej metodiky riadenia projektu alebo pristupu, ktory sa pouziva. Niektoré
bezné Casti projektového riadenia vSak zahfnaja:

Iniciacia projektu: Tato Cast’ zahffia definovanie ucelu projektu, cielov a rozsahu. Zahtia
vypracovanie S§tidie uskutoCnitelnosti, identifikdciu zainteresovanych stran a zostavenie
projektového timu.

Planovanie projektu: Planovanie zahffia definovanie aktivit projektu, vytvorenie

harmonogramu projektu, pridelovanie zdrojov a vypracovanie rozpoc€tu. Zahffia nastavenie
mil'nikov, identifikaciu zavislosti a vytvorenie podrobného planu projektu.

Riadenie rizik: Tato cast’ zahffia identifikaciu potencialnych rizik, ktoré by mohli
ovplyvnit’ uspech projektu, a vyvoj stratégii na ich zmiernenie alebo riadenie. Zahtfiia hodnotenie
rizik, analyzu rizik a implementaciu planov reakcie na rizika.

Komunikécia a manazment zainteresovanych stran: Efektivna komunikécia je klI'aicova pre
uspech projektu. Tato Cast’ zahffia vytvorenie jasnych komunika¢nych linii, identifikéciu

zainteresovanych strdn a vypracovanie stratégie zapojenia zainteresovanych stran. Zahfna
pravidelné aktualizacie stavu, stretnutia a rieSenie obav zainteresovanych stran.

Realizacia projektu: Realizacia zahfiia vykonavanie planovanych ¢innosti, riadenie

zdrojov a koordinaciu tloh na dosiahnutie vysledkov projektu. Zahffia monitorovanie pokroku,
sledovanie vykonu a vykonavanie potrebnych Gprav.

Riadenie kvality: Zabezpecenie kvality vystupov projektu je nevyhnutné. Tato Cast’ zahiha
definovanie noriem kvality, stanovenie opatreni na kontrolu kvality a vykonavanie ¢innosti na
zabezpecenie kvality poCas zivotného cyklu projektu.

Monitorovanie a kontrola projektu: Monitorovanie a kontrola zahiia sledovanie pokroku
projektu, jeho porovnanie s planom projektu a vykonanie potrebnych tprav. Zahffia meranie
vykonnosti, sledovanie problémov, riadenie zmien a udrziavanie projektovej dokumentacie.




Uzavretie projektu: Terminacia oznacuje formalne ukonéenie projektu. Tato Cast’ zahfna
vykonanie zavereCnej revizie projektu, zdokumentovanie ziskanych skisenosti a prechod
vystupov projektu do prevadzkovej fazy. Moze zahfiat’ aj oslavu Uspechu projektu a uznanie
timovych prispevkov.

VysSie uvedené su vSeobecné Casti projektového manazmentu a skutocnd implementécia
sa moze lisit’ v zavislosti od vel'kosti projektu, zlozitosti, odvetvia a organiza¢nych poziadaviek.
(Atkinson, 1999)

2 PROJEKT

Koncept Iron Triangle (zelezny trojuholnik), v slovenéine prekladany ako projektovy
trojimperativ, magicky trojuholnik alebo Project Management Triangle, je zakladnym konceptom
projektového manaZzmentu. Predstavuje vzdjomne zavisly vztah medzi tromi klGovymi
obmedzeniami projektu: rozsah, ¢as a naklady. Trojimperativ lustruje, ze akakol'vek zmena alebo
uprava jedného z tychto obmedzeni bude mat’ vplyv na ostatné dve.

Rozsah: Rozsah projektu sa vzt'ahuje na konkrétnu pracu a vystupy, ktoré je potrebné
vykonat’. Definuje hranice a ciele projektu, nacrtava, ¢o je zahrnuté a o nie. Zmeny v rozsahu
projektu mézu ovplyvnit’ ¢asovl os a naklady.

Cas: Cas predstavuje trvanie alebo &asovi os pridelent na dokonéenie projektu. Zahfia
datumy zaciatku a konca, milniky a terminy. Akékol'vek prediZenie alebo skratenie asového
planu projektu moze teda ovplyvnit rozsah a naklady.

Naklady: Néklady sa tykaji rozpoctu alebo finanénych zdrojov pridelenych na projekt.
Zahtna odhadované vydavky na zdroje, materidl, vybavenie a dalSie ndklady stvisiace s
projektom. Zmeny v rozsahu projektu alebo casovom plane moézu ovplyvnit’ celkové naklady.

Trojimperativ zdoraziiuje kompromisy a rovnovahu medzi tymito obmedzeniami. Ked’ sa
zmeni jedno obmedzenie, je potrebné vykonat’ Upravy ostatnych, aby sa udrzala rovnovéha.
Napriklad ak sa rozsah projektu zvysi, moze si to vyzadovat viac ¢asu a zdrojov, ¢o moze viest' k
zvyseniu nakladov. Alebo ak sa ¢asovy plan projektu skrati, moze to vyzadovat’ dodatocné zdroje
alebo znizenie rozsahu, aby sa dodrzal termin bez zniZzenia kvality. Tretia moznost’ je znizenie
nékladov na projekt, a to moze to vyzadovat’ tpravy rozsahu alebo ¢asovej osi, aby sa prispdsobili
rozpo¢tovym obmedzeniam.

Projektovi manazéri musia starostlivo riadit’ a vyvazovat’ obmedzenia trojuholnika pocas
celého Zivotného cyklu projektu. Musia robit’ informované rozhodnutia, efektivne komunikovat’
zmeny a zabezpecCit', aby zainteresované strany pochopili dosledky zmeny jedného obmedzenia na
ostatné.



Je dolezité poznamenat’, Ze tento koncept nezahiiia vsetky faktory uspechu projektu, ako
je kvalita, spokojnost’ zainteresovanych stran a riadenie rizik. Slizi vSak ako uzito¢ny ramec na

pochopenie vzajomnych zavislosti medzi rozsahom, casom a nakladmi v projektovom
manazmente. (Pollack, J., Helm, J., Adler, D., 2018)

3 ZIVOTNY CYKLUS PROJEKTU

Zivotny cyklus projektu sa tyka $tadii alebo faz, ktorymi projekt prechadza od jeho zacatia
az po jeho dokoncenie. Zatial' ¢o rdzne metodiky projektového riadenia moézu mat’ rozdiely v
terminologii alebo pocte faz, typicky Zivotny cyklus projektu pozostava z troch hlavnych faz:
predprojektova, projekt a poprojektova. Tieto tri obsahuju nasledujuce podfazy:

Zahajenie a vyber projektu: Toto je vychodiskovy bod projektu, kde sa identifikuje potreba
alebo prilezitost’ pre projekt. Hodnotia sa ciele projektu, rozsah, realizovatel'nost’ a potencialne
rizikd. Inicia¢na faza zahfia vytvorenie projektovej charty alebo predbezného planu projektu.

Stadia uskutoénitelnosti sa vypracovava zvy&ajne po definovani cielov, aby sa zistilo, &
je realne ich naplnit’. Pokial je $tadia Gispe$nd, pokracuje sa k nasledujucim krokom.

Planovanie: V tejto faze sa d’alej definuju ciele projektu a vypracuje sa podrobny plan
projektu. Plan projektu obsahuje ulohy, harmonogramy, poziadavky na zdroje, rozpocet, stratégie
riadenia rizik a komunikacné plany. V tejto faze dochadza aj k zapojeniu zainteresovanych stran a
formovaniu projektoveho timu.

Realizdcia: Realiza¢na faza zahffia realizaciu planu projektu pridelovanim zdrojov,
implementaciou tloh a koordindciou aktivit. Projektovi manazéri dohliadaju na realizaciu,
monitoruji priebeh, riadia rizikd a zabezpecuji, aby projekt prebiehal podla stanoveného
harmonogramu a rozpoctu.

Monitorovanie a kontrola: Pocas projektu sa pokrok a vykon neustale monitoruju a meraju

podl'a planu projektu. Tato faza zahiiia sledovanie metrik projektu, hodnotenie rizik, riadenie
zmien a vykonavanie Uprav, aby bol projekt v stilade s jeho cielmi. Pravidelné spravy o stave a
stretnutia so zainteresovanymi stranami pomahajt zabezpecit’ efektivnu komunikéciu a kontrolu.

Ukoncenie: Faza ukoncenia nastava, ked’ je projekt dokonéeny alebo uzavrety. Zahiia
dokoncenie vystupov, vykonanie preskimania alebo hodnotenia projektu a zdokumentovanie
ziskanych skusenosti. Ukoncenie projektu zahfiia aj formalizaciu prijatia projektu, uvolnenie
zdrojov a oslavu dosiahnutych vysledkov. Sucast'ou tejto fadzy mozu byt’ aj administrativne tlohy,
ako je archivéacia projektovej dokumentacie a vykonavanie poprojektovych hodnoteni.



Je dolezité poznamenat’, Ze zivotny cyklus projektu je premenlivy a mdze mat’ rozne
urovne zlozitosti v zavislosti od povahy projektu. Okrem toho r6zne metodologie projektového
manazmentu, ako je Waterfall, Agile alebo Scrum, mézu mat’ rézne pristupy k zivotnému cyklu
projektu, pri¢om zdoraziiuju rozne aspekty planovania, realizicie a kontroly. (Kanda, 2010)

4 STUDIE PRED STUDIOU USKUTOCNITEENOSTI

V pred investi¢nej faze projektu je mozné sa stretnut’ s dvoma d’alSimi Stdiami, ktoré sa
vypracovavaju pred samotnou Stidiou uskuto¢nitel'nosti. Jedna sa o Studiu prilezitosti (opportunity
study) a predbeznu Stadiu uskuto¢nitelnosti (pre-feasibility study). V tychto Studiach sa pristupuje
k vytvoreniu alternativ, ktoré sa nasledne eliminuji a potom sa nasledne prechadza k stadii
uskutocnitel'nosti.

Studia prileZitosti:

Stadia prileZitosti sa primarne zameriava na hodnotenie potencialu konkrétnej prileZitosti
alebo napadu. Skima dopyt na trhu, potreby zdkaznikov a potencidl Uspechu na danom trhu.
Vykonédva sa Casto v pociatoénych fazach skimania nového podnikatel'ského napadu alebo
prilezitosti. Pomaha posudit’ potencial a atraktivitu trhu predtym, ako vy¢leni zna¢né zdroje na
podrobnu analyzu. Tato Stadia poskytuje analyzu prileZitosti na trhu, potrieb zakaznikov a
potencidlnych obchodnych modelov na vysokej Urovni. Je zalozena na odhadoch a ma najmensiu
presnost’. Zameriava sa na identifik&ciu potenciélu tspechu a dopytu na trhu. (Fotr, J., Soucek, 1.,
2011)

Predbezna §tadia uskutocénitel'nosti

Predbezna Studia uskuto¢nitel'nosti (PFS) je predbezné posudenie vykonané s ciel'om urcit’
potencial projektu alebo investicnej prileZitosti pred pokracovanim v podrobnej Studii
uskutoc¢nitel'nosti. Sluzi ako pociatocny skriningovy proces na vyhodnotenie Zivotaschopnosti a
atraktivnosti projektu. Primarnym cielom predbeZnej $tidie uskuto¢nitel'nosti je uréit, ¢i projekt
alebo investicnd prilezitost’ stoji za dalSie skiimanie prostrednictvom komplexnej Studie
uskutocnitel'nosti. Poméha zainteresovanym stranam urobit’ informované rozhodnutie o prideleni
zdrojov na podrobnu analyzu. Vo vSeobecnosti slizi predbezna Stidia uskuto¢nitelnosti ako
dolezity poc¢iatocny hodnotiaci krok v procese vyvoja projektu. (Veber, 2000)

5 UVOD DO STUDIE USKUTOCNITELENOSTI

Stadia uskutoénitelnosti je systematicky a analyticky pristup k hodnoteniu
zivotaschopnosti a potencialneho uspechu navrhovaného projektu alebo tusilia. Zahfiia vykonanie
komplexnej analyzy roznych faktorov s cielom urcit’, ¢i je projekt realizovatelny z technického,



ekonomického, prevadzkového, pravneho a organizacného hladiska. Cielom Studie
uskutoc¢nitel'nosti je poskytnit’ nezavislé hodnotenie, ktoré preskuma vsetky aspekty.

Hlavnym cielom Studie uskutocnitelnosti je poskytnut osobam s rozhodovacou
pravomocou relevantné a spol'ahlivé informacie na vyhodnotenie potencialnych prinosov, rizik a
vyziev spojenych s implementaciou projektu. Pomaha pri prijimani informovanych rozhodnuti o
tom, ¢i pokracovat’ v projekte, upravit’ jeho rozsah alebo ho uplne opustit’. (Institute, 1996)

Teoreticky ramec stidie uskutocnitelnosti zvyc€ajne zahia tieto kl'aCové prvky:

Technicka uskuto¢nitel'nosti: Tento aspekt skiima technické poziadavky projektu vratane
dostupnosti zdrojov, technologie, infrastruktury a odbornych znalosti. Posudzuje, ¢i je mozné
navrhovany projekt z technického hladiska tspesne zrealizovat’.

Ekonomicka uskuto¢nitelnosti: Ekonomicka realizovatelnost hodnoti finanénu
zivotaschopnost’ projektu. Zahfiia analyzu odhadovanych nékladov, potencidlnych vynosov,
ziskovosti, navratnosti investicii (ROI) a finan¢nych rizik spojenych s projektom. Tato analyza
pomaha urcit, ¢i je projekt financne realizovatel'ny a ¢i méze generovat’ pozadované vynosy.

Trhovéa uskuto¢nitelnost: Trhova uskutoénitel'nost’” hodnoti dopyt a trhovy potenciél pre
produkt alebo sluzbu, ktori ma projekt poskytnit. Zahtfiia analyzu cielového trhu, potrieb
zakaznikov, konkurencie, trhovych trendov a potencidlneho podielu na trhu. Tato analyza poméaha
vyhodnotit’, ¢i je na trhu dostatoény dopyt na podporu projektu.

Pravna a regula¢na uskuto¢nitelnost’: Tento aspekt skiima pravne a regula¢né poziadavky
a obmedzenia, ktoré mézu mat’ vplyv na projekt. Zahiia hodnotenie povoleni, licencii, 1zemnych
predpisov, environmentalnych predpisov, prav duSevného vlastnictva a akychkol'vek pravnych
prekazok, ktoré je potrebné riesit’.

Prevadzkova uskutoénitelnost: Prevadzkova realizovatelnost’ hodnoti, ¢i je mozné
navrhovany projekt efektivne a efektivne implementovat’ v rdmci existujucej operacnej Struktury
organizécie. Hodnoti faktory, ako st zdroje, zruénosti, kapacita, pracovny tok a potencialne
prevadzkove vyzvy.

Organizacnd uskutoCnitel'nost’: Organizacnd uskutoc¢nitel'nost’ zohl'adiiuje sulad projektu s
ciel'mi, stratégiami, kultarou a schopnostami organizacie. Hodnoti organiza¢nu pripravenost’ a
kapacitu uspesne zrealizovat’ projekt.

Skumanim tychto faktorov uskuto¢nitelnosti mézu tvorcovia rozhodnuti ziskat’ prehlad o
celkovej Zivotaschopnosti, rizikach a potencialnych vyhodach projektu. Stidia uskutoénitelnosti
sluzi ako zaklad pre prijimanie informovanych rozhodnuti o zacati, Giprave alebo zruSeni projektu.
(Richardson, 2010)



Pre potreby tejto prace bude vyuzitd priru¢ka Ministerstva pre miestny rozvoj Ceskej
Republiky, kde je popisana Struktira a obsah $tadie uskuto¢nitelnosti. Podla tejto prirucky je teda
mozné si zakladny obsah stanovit’ nasledovne: (jednotlivé body boli zlu¢ené do spoloénych
kategorii pre lepsiu prehl'adnost))

Uvodné informécie (pozadie a popis projektu)

Analyzy trhu, odhad dopytu (marketingova stratégia a marketingovy mix)
Management projektu a riadenie 'udskych zdrojov

Technicke a technologické rieSenie projektu

Vplyv projektu na zivotné prostredie

Finan¢ny plan a ekonomickéa analyza projektu

Analyza a riadenie rizik (citlivostna analyza)

Harmonogram projektu

Zaverecné zhriiujiice hodnotenie projektu

© o N R WDNRE

(Sieber, 2004)
5.1 Pozadie a popis projektu

V tejto Casti sa predstavuje zakladna myslienka projektu, obsah, ciel’ a zmysel samotnej
Stadie. Je potrebné uréit, pre¢o vobec zamer a projekt vznika a aky problém pripadne riesi. Je tu
uvedeny vlastnik projektu, spracovatel’ studie, objednavatel’, pripadne investor. (Sieber, 2004)

5.2 Analyzatrhu

Analyza trhu predstavuje samotny proces skimania a vyhodnocovania dat a informéacii o
trhu, na ktorom sa predmet $tidie bude nachadzat’ (na ktorom sa planuje podnikat’). Ciel'om
analyzy trhu je ziskat' hlboké a relevantné poznatky o trhu, aby sme dospeli k lepsiemu
porozumeniu jeho charakteristik, trendov, preferencii zakaznikov a konkurencii. Tieto informacie
mozu pomdct’ pri formovani stratégie a rozhodnutiach smerom k dosiahnutiu Uspechu na trhu.

Analyza trhu zahffia zhromazd'ovanie a spracovanie roznych udajov a informéacii. Medzi
dolezité prvky analyzy trhu patri:

Velkost a rast trhu: urcuje sa celkova velkost' trhu z hl'adiska vynosov, objemu predaja
alebo inych relevantnych metrik. Analyzuju sa historické tdaje a progndzy s cielom posudit’
potencial rastu trhu v priebehu ¢asu.

Segmentacia trhu: V tejto Casti sa trh deli na odli$né segmenty na zaklade kritérii ako su
demografické udaje, geografickd poloha, spravanie alebo preferencie. Pochopenie rdznych
segmentov zékaznikov poméha podnikom prisposobit’ ich marketingové a produktové stratégie.




Cielovy trh: ldentifikacia Specifického segmentu v ramci trhu, na ktory sa chce firma
zamerat’. To zahffia hodnotenie atraktivnosti a realizovatel'nosti kazdého ciel'ového segmentu.

Analyza konkurencie: Posudit’ konkuren¢né prostredie identifikaciou a analyzou
kl'acovych konkurentov na trhu. Vyhodnotit' ich silné a slabé stranky, podiel na trhu a trhové
stratégie. Mozné vyhodnotit’ pomocou Porterovej analyzy 5 sil, ktora je vysvetlena v d’al$ej Casti
prace.

Potreby a preferencie zékaznikov: Pochopenie potrieb, preferencii a slabsich miest u
cielovych zakaznikov. To zahffia vykonavanie prieskumu trhu, prieskumov a analyzy spétnej
vazby od zakaznikov.

Trhové trendy a hnacie sily: Identifikacia su¢asnych a vznikajucich trendov na trhu, ako aj
faktorov, ktoré tieto trendy riadia. Zvazenie technologického pokroku, zmien a socialnych

vplyvov.

SWOT analyza: Vypracovanie analyzy SWOT (silné stranky, slabé stranky, prilezitosti,
hrozby) na posudenie vnutornych a vonkajsich faktorov ovplyviujucich poziciu podniku na trhu.
SWOT analyza je detailnejSie rozobrata v d’alSej ¢asti prace.

Vstupné bariéry: Analyza prekazok vstupu novych podnikov na trh, vratane regula¢nych
poziadaviek, kapitalovych investicii a zavedenej konkurencie.

Analyza cien: Vyhodnotenie cenovej stratégie pouzivanej konkurentmi a pochopenie
citlivost’ zakaznikov na cenu. Stanovenie si vhodnej cenovej stratégie pre produkty alebo sluzby
firmy.

Distribu¢né kandly: Posudenie distribuénych kanalov pouzivané na oslovenie zakaznikov.
Pochopenie efektivnosti a efektivity kazdého kanala. (Sieber, 2004)

5.3 Marketingovy mix

Marketingovy mix 4P je klasicky koncept marketingového planovania, ktory sa zameriava
na Styri klI'aicové prvky, ktoré ovplyviiujii marketingovu stratégiu a planovanie firmy. Tymito
Styrmi prvkami su:

Produkt (Product): Zahfna vsetky vyrobky a sluzby, ktoré firma ponuka na trhu. Firmy
musia starostlivo navrhnut’ a vybrat’ svoje produkty tak, aby ¢o najlepSie uspokojili potreby a
priania svojich zakaznikov.
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Cena (Price): Tento prvok sa tyka stanovenia spravnej ceny pre produkty a sluzby. Cena
musi byt atraktivna pre zdkaznikov, zaroven vSak musi pokryt ndklady firmy a umoznit’
dosiahnutie zisku.

Distribucia (Place): Zahfhia vsetky aktivity suvisiace s distribuciou a dostupnost'ou
produktov na trhu. Firma musi zvolit' vhodny kanal distribucie a zaistit, aby produkty boli k
dispozicii pre zakaznikov v poZadovanom mieste a Case.

Propagécia (Promotion): Tento prvok sa zameriava na propagaciu produktov a sluzieb firmy. To
zahtna vSetky aktivity marketingovej komunikacie, ako je reklama, PR, predajné akcie, a d’alsie,
ktoré maju za ciel’ prilakat’ pozornost’ zakaznikov a podporit’ ich nakupné rozhodnutia.

Celkovo je marketingovy mix 4P kI'i¢ovym néstrojom na pldnovanie a implementaciu
marketingovych stratégii a aktivit firmy, ktoré maju za ciel’ dosiahnut’ konkurencné vyhody a
uspokojit’ potreby a priania zakaznikov. (Armstrong, G., Adam, S., Denize, S., Kotler, P., 2015)

5.4 Management projektu a riadenie Pudskych zdrojov

Hlavnym obsahom je zaoberanie sa planovanim a Struktirovanim problémov spojenych s
manazmentom projektu. Tymto pojmom je myslené celé spektrum ¢innosti, vratane planovania,
organizacie, riadenia a kontroly vSetkych procesov, organizaénych jednotiek a 'udskych zdrojov.
Je tu takisto zahrnuty aj zoznam a kratky popis ¢innosti, ktoré zacastnené strany vykonavaju.
(Sieber, 2004)

5.5 Technické a technologickeé aspekty

Technické a technologické aspekty projektu sa zameriavaji na vSetky prvky a technologie,
ktoré st potrebné pre uspeSni realizdciu projektu a dosiahnutie jeho cielov. Tato cast’
projektového planu sa tyka technickej infrastruktiry, technoldgii, systémov a procesov, ktoré buda
pouzité pocas projektu a ktoré umoznia jeho efektivnu a Gispe$nt realizaciu. Spradvne nastavené

technologie a infraStruktira mozu vyrazne prispiet’ k efektivnosti projektu a dosiahnutiu jeho
cielov. (Sieber, 2004)

5.6 Vplyv projektu na Zivotné prostredie

Tento aspekt nesie kI'i¢ovy vyznam pri hodnoteni projektu a ma zna¢ny dosah na jeho
celkovy socialno-ekonomicky efekt. Sti¢asne ma priamy dosah na realizovatelnost’ a udrzatel'nost’
investicie. V situdciach, kde projekt ma vyznamné negativne vplyvy na Zivotné prostredie, moézu
vzniknut’ dodato¢né naklady na napravu §kdd a zabezpecenie plynulej prevadzky. Okrem toho je
mozné, zZe regulaéné organy buda ukladat’ sankcie, ktoré v extrémnych scenaroch mézu viest’ k
preruseniu projektu. Zdroje tychto problémovych dopadov na Zivotné prostredie mozu byt
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identifikované vo vSetkych etapach projektu, a preto je dodlezit¢ vopred vyhodnotit’ vSetky
potencialne hrozby a zhodnotit’ ich dopad na finan¢ny tok. (Sieber, 2004)

5.7 Finan¢ny plan a finan¢na analyza

Finan¢ny plan obsahuje podrobny prehl'ad o o¢akévanych finanénych operaciach a
vysledkoch pre dany ¢asovy horizont. SluZzi na planovanie a spravu financii, a zahfna predpoklady
o0 prijmoch, nakladoch, investiciach a ziskovosti. Finanény plan méze byt vypracovany pre rdzne
casové obdobia, napriklad pre jeden rok, tri roky alebo dlhodobejsie obdobia. Je dblezité, aby bol
realisticky a zohl'adiioval aktualne trhové podmienky a predpokladané trendy. Taktiez by mal byt’
pravidelne aktualizovany a monitorovany, aby sa zabezpecila jeho spravna implementacia a
prispdsobenie sa novym okolnostiam. (Griinwald, R., 2007)

Dalsim doélezitym aspektom pri vyhodnocovani projektu v §tadii uskutoénitelnosti je aj
finan¢na analyza. Ta slizi vo vSeobecnosti podniku na postdenie jeho finanénej situacie a celkovej
hospodarskej uspesnosti. Na overenie tejto situacie je mozné vyuzit' rézne finanéné udaje a na ich
zaklade smerovat budlice rozhodnutia tykajice sa Giprav stratégie. Dolezité je, Ze finan¢né analyza
sa nezameriava iba na aktudlny stav, ale sleduje aj minulost’ a zohl'adiiuje mozny buduci vyvo;j.
Vysledky finanénej analyzy maju Gzitok pre rozne subjekty, ako su akcionari, veritelia, investori
a d’al$i externi pouzivatelia, slizi ale rovnako aj pre internych manazérov podniku. Pre tychto
pouzivatelov je kI"i¢ové ziskat’ potrebné informacie pre efektivne riadenie. Manazéri spolocnosti
vyuzivaju finan¢na analyzu na dlhodobé aj kratkodobé financ¢né riadenie, Co zahfila spravne
rozhodovanie ohl'adom majetkovej Struktary a ziskavania finanénych zdrojov. Analyzovanim
finan¢nej situacie podniku moéZu manaZéri identifikovat silné a slabé stranky spoloc¢nosti.
ManaZzéri maji navySe vyhodu, pretoze moézu vyuzit' interné data spolo¢nosti na analyzu. Na
vykonanie finan¢nej analyzy je moZné pouZit' rozne techniky a metddy, ktoré su volené podl'a
aktualnych potrieb a cielov analyzy. (Griinwald, R., 2007)

Finan¢ny ukazovatel, ktory vyjadruje zhodnotenie investicie, je aj NPV — €istd sucasna
hodnota je finanény koncept, ktory sa pouziva na hodnotenie vynosnosti investi¢nych projektov.
NPV predstavuje rozdiel medzi sacasnou hodnotou vsetkych ocakavanych prijmov a nakladov
projektu. Vypocitava sa diskontovanim buducich tokov hotovosti na sa¢asnu hodnotu, pricom sa
pouziva diskontna sadzba, ktora zohl'adiiuje ¢asovli hodnotu penazi a riziko investicie.

Ak je NPV kladnd, znamena to, ze projekt je ziskovy a prinaSa pozitivnu hodnotu
investicie. Tento projekt by mal byt zvaZeny, pretoZe prinesie viac penazi, ako sa do neho
investovalo. Naopak, ak je NPV zdporna, projekt je stratovy a prindSa zmenSenu hodnotu
investicie. V takom pripade by sa mal projekt prehodnotit’ alebo zamietnut’.

Vypocet NPV je uzitoénym nastrojom pri rozhodovani o investicidch a umoZiuje
manazérom, investorom a podnikatelom kvantitativne posudit potencidlne projekty a ich
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vynosnost. Vyssia NPV je vzdy preferovana, pretoze znamena vyssi vynos na investiciu a lepSie
zhodnotenie podnikatel’ského projektu. (Wetekamp, W., 2011)

5.8 Analyza a riadenie rizik

Analyza rizik je proces identifik&cie, hodnotenia a riadenia potenciélnych neistot, ktoré
mozu ovplyvnit’ uspech projektu, investicie alebo podnikatel'skej ¢innosti. Tento proces zahfna
identifikaciu moznych rizik, ich pravdepodobnost’ a vplyv na projekt, a nasledné vyhodnotenie,
ako s nimi nardbat’.

V rédmci analyzy rizik sa vyhodnocuju potencialne hrozby, ale aj prilezitosti, ktoré mozu
projektu priniest’ vyhody. Tieto rizikda mézu byt rozneho charakteru - technické, ekonomické,
politické, environmentalne, socidlne atd’. Pre kazdé riziko sa stanovuje pravdepodobnost’ jeho
vyskytu a dosah na projekt, a nasledne sa vypractvaju plany na zvladnutie tychto rizik. Tieto plany
moézu zahtiat’ rdzne opatrenia na minimalizaciu rizika, transfer rizika na iné strany, alebo prijatie
rizika s tym, Ze sa s nim bude neskdr uc¢inne zaoberat’.

Analyza rizik je dolezitou sucastou manazmentu projektov a investicii, pretoze umoziuje
pripravit sa na mozné vykyvy a zabezpeCit, aby sa dosiahol pldnovany ciel. Cielom je
minimalizovat’ negativne dopady rizik a zdroven maximalizovat’ vyhody z prileZitosti, ¢o vedie k
lepSiemu zvladnutiu neistoty a zvySeniu Gspesnosti projektu alebo podnikatel'skej aktivity. (Sieber,
2004) Detailnejsie bude analyza rizik rozobrata v separatnej Casti prace.

5.9 Harmonogram projektu

Harmonogram projektu je planovaci nastroj, ktory obsahuje ¢asovy plan a sekvenciu aktivit
potrebnych na dosiahnutie ciel'ov projektu. Tento plan stanovuje zaciatok a ukoncenie kazdej fazy
projektu, terminy dolezitych mil'nikov, pridelenie zodpovednosti a zdrojov, a tiez sledovanie
postupu projektu.

Harmonogram projektu zahfiia tieto kI'aiCové prvky:

e Identifikacia aktivit: Zoznam tuloh a c¢innosti, ktoré¢ je potrebné vykonat’ pre
dosiahnutie ciel'ov projektu

e Odhad trvania: Stanovenie Casu, ktory je potrebny na dokoncenie kazdej aktivity

e Rozvrhnutie aktivit: Urenie poradia a logického sledu aktivit, teda ¢o musi byt
dokoncené pred zaciatkom d’alSich ¢innosti

e Pridelenie zodpovednosti: Priradenie uloh jednotlivym ¢lenom timu a stanovenie
zodpovednosti za ich splnenie

e Stanovenie milnikov: Urcenie datumov dodlezitych milnikov a ukazovatelov
postupu projektu
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e Rizikd a rezerva: Zohl'adnenie neistot a rizik projektu a pridelenie dodato¢ného
Casu pre pripadné zdrzania

e Monitorovanie a kontrola: Sledovanie postupu projektu a prispdsobenie
harmonogramu v pripade potreby

Harmonogram projektu je dolezitym ndstrojom riadenia a planovania projektu, umoziuje
efektivne rozvrhnutie zdrojov a Casu a pomaha zabezpecit,, ze projekt sa dostane k GspeSnému
dokonceniu v stanovenych terminoch. (Sieber, 2004)

5.10 Zaverec¢né zhrnujuce hodnotenie projektu

Na zaver kazdej Studie uskutoCnitelnosti je dolezité poskytnit’ suhrnné a dokladné
zhodnotenie projektu, ktoré zohl'adiiuje vSetky relevantné aspekty predstavené v préci, a zaroven
sa venuje otazkam realizovatelnosti a finan¢nej vyhodnosti. V zavere préce je priestor na
strategickl Uroveil hodnotenia projektu s dorazom na kl'i¢ové faktory, nie je potrebné sa venovat’
opakovanym opisom podrobnych rieseni uvedenych v jednotlivych Castiach. Je potrebné jasne
stanovit, ¢i je projekt uskuto¢nitel'ny alebo nie, a aké st zdkladné podmienky tohto zdveru. Pokial
projekt obsahoval viacero variant rieSeni, je potrebné ich vsetky vyhodnotit’ a zohl'adnit’, a tieto
moznosti komplexne posudit. Ddlezité je jasne identifikovat, aku vahu pridelit’ jednotlivym
variantom a preco. Vystup prace ma predstavovat’ jasné odporucanie, ¢i s projektom pokracovat’
do faze realizacie, alebo ho zastavit’ ¢i upravit’. (Sieber, 2004)

6 SWOT ANALYZA

Ako je definované v ¢lanku od Giirel & Tat (2017), SWOT analyza predstavuje nastroj,
ktory sa vyuZziva v ramci strategického planovania a riadenia v organizaciach. Zosobnuje efektivny
prostriedok na formovanie organizacnej aj konkurenc¢nej stratégie. Vzhl'adom na to, Ze organizacia
funguje v dvoch stcastiach, a to vlastnom prostredi a externej sfére, je pre ucely strategického
riadenia nevyhnutné analyzovat’ obe tieto sféry. Tento analyticky proces, ktory zahfia §tadium
organizacie a jej okolia, je znamy pod pojmom SWOT analyza.

SWOT analyza je analyza, ktora sa skladd z dvoch ¢asti, ktorymi su interna analyza
a externa analyza. Organizacia moze urCit’ doleZité hrozby a prilezitosti vo svojom konkurenénom
prostredi vykonanim externej analyzy. Taktiez sa zaoberd ocakdvanym vyvojom konkurencie v
tomto prostredi a tym, ako tento vyvoj ovplyvni nebezpeCenstva a prilezitosti, ktorym bude
organizicia Celit. Internd analyza naopak pomaha organizacii pri identifikécii jej silnych a slabych
stranok vnutri organizacie, zatial’ ¢o externd analyza sa zameriava na nebezpecenstva a prilezitosti
prostredia, ktorym je podnik vystaveny. Okrem toho pomaha pochopit’, ktoré zdroje a kompetencie
organizacie budu s najvacSou pravdepodobnostou zdrojom konkuren¢nej vyhody a ktoré s menSou
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pravdepodobnostou. Nasledne podla SWOT analyzy mdze organizacia vybrat' najvhodnejSiu
stratégiu.

Obrazok 1: Rozdelenie SWOT analyzy

SWOT analyza

Externa analyza Internd analyza

Zdroj: vlastné spracovanie

SWOT analyza je skratka anglickych vyrazov ,,strengths”, ,,weaknesses”, ,,opportunities”
a ,.threads” ¢o v preklade znamend, ,.silné stranky*, ,,slabé stranky®, ,prilezitosti a ,,hrozby*.
Silné a slabé stranky radime ku internym faktorom a prilezitosti a hrozby radime k casti externych
faktorov. Dalej si konkrétne priblizime vietky aspekty (Giirel & Tat, 2017)

Silné stranky

Organizac¢na sila sa tyka charakteristik a schopnosti, ktoré umoznuju organizacii dosiahnut’
vyhodu vo¢i inym a konkuren¢nym subjektom, a ktoré vyplynuli z analyzy jej vnutorného
prostredia. Inak povedané, organiza¢na sila odraza vlastnosti a situécie, v ktorych je organizacia
efektivnejSia a u€innejsia ako jej superi.

Slabé stranky

Slabé strdnky organizacie zahinaju situacie, kde sti¢asna existencia a kapacita organizacie
st menej vyvinuté oproti inym organizaciam a konkurenénym subjektom. Inak povedané, slabé
stranky organizacie sa prejavuju v oblastiach alebo ¢innostiach, kde je spolo¢nost’ menej u¢inna v
porovnani s jej konkurentmi. Tieto faktory mozu negativne ovplyvnit’ vykonnost’ organizacie a
oslabit’ jej postavenie v stiboji s konkurenciou.

Prilezitosti

Externé moznosti a vonkajSie rizika sa tykaju ekonomickych, socialnych, kulturnych,
demografickych, environmentalnych, politickych, pravnych, vladnych, technologickych a
konkurenénych trendov a udalosti, ktoré mézu spolo¢nosti v budticnosti priniest’ znacné vyhody
alebo Skody. MoZnosti a rizikd st prevazne mimo priamej kontroly samotnej organizacie.
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Prilezitost’ je situacia alebo stav, ktory je vhodny pre ¢innost’. Prilezitost’ je vyhodou a
podnetom na vykonavanie ¢innosti. Preto ma pozitivne a priaznivé vlastnosti. Pre manazment
organizacie predstavuje prilezitost’ vhodny ¢as alebo situdciu, ktora predstavuje pre organizaciu
dosiahnutie jej cielov. Prilezitosti su tie, ktoré mozu viest' k pozitivnym vysledkom pre
organizaciu urcené ako vysledok analyzy jej prostredia.

Hrozby

Hrozba predstavuje situdciu alebo stav, ktory zasahuje do moznosti uspesného vykonania
urcitej ¢innosti. Vyjadruje nepriaznivy charakter a ma negativny dopad, ktory treba minimalizovat’
¢i mu predchadzat. V kontexte manazmentu spoloc¢nosti hrozba reprezentuje faktor, ktory
komplikuje alebo brani dosiahnutiu stanovenych cielov. Hrozby su situacie, vznikajlice v reakcii
na zmeny Vv SirSom alebo priamom okoli, ktoré by mohli narusit’ existenciu organizécie, ohrozit’
jej konkuren¢n poziciu a nepriaznivo ovplyvnit’ jej celkovu situdciu. (Gurel, E., Tat, M., 2017)

7 PEST ANALYZA

Analyza, ktora rozdel'uje vplyvy makrookolia do 4 zékladnych skupin sa nazyva PEST
analyza. Kazda Cast’ v sebe zahina radu faktorov tohto makrookolia, ktoré ovplyviuji podnik do
roznej miery. Akronym PEST oznacuje:

e P —politickeé a legislativne faktory
e E —ekonomicke faktory

e S —socialne a kulturne faktory

e T —technologické faktory

Politické a legislativne faktory

Tieto faktory sa tykajli najma miesta pdsobnosti podniku. Su to teda napriklad stabilita
zahrani¢nej €1 narodnej politickej situdcie. Tymi st rézne clenstvd, ako napriklad clenstvo
v Eurdpskej Unii, aliancii NATO, Vysehradskej $tvorky a podobne. Jedna sa o spdsob vladnutia
aktualnej vlady a jej vladnych predstavitelov. Pre podniky toto vSetko predstavuje vyznamné
prilezitosti ale rovnako aj hrozby. Politické obmedzenia sa dotykaji najmé danovych zékonov,
regulécie importu a exportu, protimonopolnych zakonov, ochrany zivotného prostredia, cenove;j
politiky a mnoho inych c¢innosti zameranych na ochranu ludi, ¢i uz spotrebitelov alebo
zamestnancov ako aj ochranu zivotného prostredia.

Ekonomické faktory

Vyrazné hospodarske krizy sa jednoznacne prejavia v roznych odvetviach. Vzhl'adom na
ich povod, je vel'mi tazké predpovedat’ ich G¢inky a efekt na ekonomiku. Podnik je pri svojom
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rozhodovani vyznamne ovplyvneny vyvojom makro ekonomickych trendov. Tieto trendové
faktory su ovplyvilované najmad ekonomickym stavom. Hlavnymi ukazovate'mi situdcie v
makroekonomickom prostredi su rast ekonomiky, Urokova miera, inflacia, dafova politika a
vymenny kurz.

Rast ekonomiky priamo ovplyviuje poziciu podniku na trhu. Jeho tspech spociva v
identifikacii prilezitosti a rizik, ktorym je podnik vystaveny. Ekonomicky rast vytvéara vyssiu
spotrebu, ¢o rozsiruje prilezitosti na trhu a opacne.

Urokova miera ovplyviiuje vynosnost podniku a méa vplyv na jeho finanéné zdroje.
Stanovuje cenu kapitalu a tym vyrazne ovplyviuje investi¢na ¢innost’ podniku, a teda aj jeho rast.
Nizka Urokova miera znamena prileZitost’ pre realizaciu podnikovych zamerov.

Miera inflacie je jednym z ukazovatelov stability ekonomického prostredia. Vysoka
inflacia negativne ovplyviiuje intenzitu investicii a obmedzuje ekonomicky rozvoj.

Devizovy kurz ma hlavny vplyv na konkurencieschopnost’ podniku na medzindrodnom
trhu. To je zvlast dolezité pre europske krajiny, ktoré nepouzivaju euro a podnikaju na
zahrani¢nych trhoch. Prikladom je Ceska republika, kde zahrani¢ny obchod zavisi od nestabilného
devizového kurzu.

Socialne a demografické faktory

Tieto faktory odrazajii vplyv s postojom Zivota obyvatel'stva ajeho Struktirou. Ci je
v krajine vi&sia natalita alebo mortalita vo vel’kom ovplyviiuje aktualny trh. Dalsim vplyvom je aj
Zivotny $tyl obyvatelstva, ich travenie volného ¢asu, preferencie, osobny zivot a podobne.
ZvySujuci sa zaujem o Kvalitu a vyrovnanost’ zivota pracovného a sikromného prinasa velké
prileZitosti najmé pre zamestnavatel'ov a ich flexibilitu. Na rad prichadza aj kreativity, nakol’ko
v sucasnej dobe platové ohodnotenie zamestnancov uz nie je jedina a hlavna priorita pri vybere
zamestnania.

Rastie aj zaujem o zivotné prostredie, a preto sa podniky musia zamerat’ aj na tato sféru vo
svojom podnikani. St nateni menit’ svoje postoje, postupy, technologie, a nie len sa prezentovat’
vo svetle eco-friendly?, ale naozaj vietko poctivo implementovat'.

Vsetky elementy st vysledkom kultarnych, ekonomickych, demografickych,
nabozenskych, geografickych, vzdelavacich ¢i etickych podmienok Zivota. Poznanie trendov
v danych oblastiach vedie k predstihu a viacsej konkurencie schopnosti podniku.

I neskodiace Zivotnému prostrediu alebo snaZiace sa mu pomdct: Setrné k Zivotnému prostrediu (Cambridge
University Press & Assessment, 2023)
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Technologické faktory

V stcasnej dobe je technologicky pokrok a technologické inovacie velmi doélezitym
prvkom kazdého podniku, aby sa vyhli zaostavaniu za svojou konkurenciou. Tieto zmeny mozu
drasticky ovplyvnit’ podnikanie podniku, a preto je dolezité, aby sa orientoval v technologickych
zmenach a informoval sa o technologickych inovaciach a postupoch. Predvidat’ technologicky
pokrok v tomto neustale sa vyvijajicom prostredi moze byt klt¢om k Uspechu. Idedlnym
spésobom je implementacia spojenia viacerych skupin PEST analyzy ateda napriklad spojit’
technologicky pokrok s ohranou zivotného prostredia a podobne. (Sedlackova, H., Buchta, K.,
2006)

Tabulka 1: Rozdelenie PEST analyzy

Politicko-legislativne =~ Ekonomické Socialno-kultirne Technologické
Daiova politika Trendy HDP Urovei vzdelania Zmeny technologii
Politicka stabilita Nezamestnanost’ Zivotny $tyl Nové objavy
Pracovné pravo Kiupna sila Mobilita Rychlost’
zastardvania
Regulacie zahranicného | Vyvoj cien a Pristup k praci Vladna podpora
obchodu energii a vol'nému ¢asu vyskumu a vyvoja

Zdroj: vlastné spracovanie
8 PORTEROVA ANALYZA S5 SIL

Porterova analyza piatich sil je jednoduchy a priamy nastroj na identifikovanie uréitych sil
s konkrétnou podnikatel'skou situaciou s vyuzitim vonkajSej perspektivy. (Bruijl, 2022) Je
zalozend na vnimani, Ze organiza¢nd stratégia by mala pozostavat’ z prileZitosti a hrozieb vo
vonkajSom prostredi organizacie. Konkurenc¢na stratégia by sa mala opierat’ o pochopenie
odvetvovych Struktar a sposobu ich zmien. (Dobbs, 2014) Porterova analyza rozoznava pét’ sil
v mikropostredi, ktoré riadia konkurenciu a ohrozuji schopnost’ organizacie dosahovat’ zisk.
(Bruijl, 2022)

e Konkuren¢na rivalita
e Vyjednavacia sila dodavatelov
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e Vyjednavacia sila kupujucich
e Hrozba potencialnych novych téastnikov trhu
e Substitucné vyrobky

Podrla Portera (1980, s.3) ,.kolektivna sila sil uréuje konecny ziskovy potencidl v odvetvi‘.

Konkurenéna rivalita

Od konkurencne;j rivality a schopnosti podniku reagovat’ na konkurentov sa odvija nejedna
stratégia podniku. Pri vysokej rivalite medzi konkurentami méze dochadzat’ ku zavedeniu réznych
opatreni. Medzi efektivne opatrenia patri napriklad znizovanie cien, vyvoj a implementacia
novych vyrobkov, nové reklamné kampane a celkové vylepSenie ponukanych sluzieb. (Bruijl,
2022)

Porozumiet’ konkurenénym pravidlam odvetvia je jednym z krokov, ako sa udrzat’ v hre.
Treba vediet odhadnut’ silu konkurentov, ktora zavisi na viacerych faktoroch. Medzi faktory, ktoré
vedia ovplyvnit velkost rivality patria napriklad:

e Pocet a velkost’ konkurentov v konkuren¢nom okoli
e Mierarastu trhu

e Diferenciécia produktov

e Globalni zakaznici

Pocet a velkost konkurentov v konkurencnom okoli je priamo umerna poc¢tu konkurenénych
ponuik a produktov. Cim viac konkurentov je na trhu, tym je vacsia pravdepodobnost’ stale lepsich,
novsich a kreativnejsich strategickych krokov. Monopolné trhy su v tomto smere obvykle omnoho
uspesnejsie, nakol’ko ostatné podniky nemaji vel'kost a silu monopolny podnik ohrozit’ ¢i celkovo
nahradit’.

Miera rastu trhu ovplyviuje rivalitu v zmysle alokacie zdrojov. Pokial’ su podniky nutené
vyuzit’ vSetky svoje zdroje na udrZanie dopytu trhu, podnik vie svoj poZzadovany rast dosiahnut’
pomocou rastu samotného dopytu a dochadza tak k mensej rivalite medzi podnikmi. Naopak pri
nizkom dopyte dochadza k velkej rivalite, nakol’ko kazdy podnik sa snazi o svoju expanziu, o je
pri menSom mnozstve zédkaznikov viac naro¢né.

Diferenciacia produktov vie zintenzivnit’ konkurenény boj ak st produkty na trhu malo
diferencovaneé. Zakaznici totiz vedia prechadzat’ od jedného konkurenta k druhému vel'mi plynulo.

Globélni zakaznici zostruju rivalitu firiem, ktoré sa snazia obsadit’ globalny trh.
Nedochadza totiz iba ku konkurencii na domacom — narodnom trhu ale aZ na medzinarodnom trhu.
(Sedlackova, 2000)
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Vyjednavacia sila dodavatel'ov

Mnoho podnikov je odkdzanych na externych dodavatel'ov viac ako na vlastna produkciu.
Tito dodéavatelia maji schopnost’ ohrozit’ podniky zvySovanim cien svojich vyrobkov ¢i sluzieb.
Castokrat st teda podniky nutené prijat’ zvy$ovanie cien za dodavané vyrobky a v koneénom
dosledku tak zvysit’ aj ceny svojich predavanych produktov. (Bruijl, 2022) Vplyv dodavatelov je

vvvvv

napriklad za predpokladu, Ze:

e vstup dodavatel'ov na trh je dolezity pre odberatel'ov, kedy dodéavatelia priamo ovplyviiuja
finalny vystup a ¢ast’ celkovych nakladov odberatelov,

e odberatelia nie su dolezitym zdkaznikom pre dodédvatela, kedy dodavatelia nemaju
motivaciu znizovat svoje ceny ¢i zlepSovat’ svoju kvalitu pripadne prichadzat na trh
s novymi vyrobkami,

e pripadné dodavané produkty/sluzby a pod., st tak jedine¢né, Ze pre odberatel'ov by bolo
vel'mi nékladné a naroc¢nej prejst’ k novému dodavatel'ovi.
(Sedlackova, 2000)

Vyjednavacia sila kupujlcich

Na monopolnom trhu majua kupujtci najvacsiu vyjednavaciu silu, ktori vedia vo vel'kom
prejst’ k menSim predajcom. Kupujuci tlacia na trh tym, Ze tlacia ceny nadol. Predavajuci vedia na
vel’ku silu kupujtcich reagovat’ viacerymi sposobmi ako donttit’ kupujtcich priplatit’ is prave za
ich vyrobky/sluzby. Jednd sa napriklad o vernostné programy ¢i Specidlne sluzby, ktoré vie
ponukat’ len ten jeden konkrétny predavajici, ako su napriklad dorucenie v presny pozadovany
datum a cas. (Bruijl, 2022) Vyjednavacia sila kupujlcich sa stava vyznamnou napriklad za
predpokladu, Ze:

e Vv kone¢nom dosledku je na trhu mélo zdkaznikov, ktori ale nakupuji vo vel’kom mnozstve,
e trh sa sklad4 z mnozstva malych podnikov, ktoré nemaju velkl vyjednavaciu silu,

e pre kupujucich je vyhodnejSie nakupovat’ mensie mnozstva od viacerych dodavatel'ov,

e nakupovany produkt nepredstavuje dolezitu rolu pre kone¢ny vystupny vyrobok.

(Sedlackova, 2000)

Hrozba potencidlnych novych uéastnikov trhu

Porter (1985, s.8) uvadza, Ze ,,novi vstupujuci na trh prinasaju nové kapacity a tazby ziskat’
podiel na trhu, ¢o vytvara tlak na ceny, ndklady a mieru investicii potrebnych na konkurovanie®.
K tomuto javu dochddza najmi ked’ sa novi G¢astnici diverzifikuju z pévodnych trhov, mézu tymto
faktom ovplyvnit' moznosti a cash flow pdvodnych podnikov a zatriast’ tak konkurenciou.
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K tomuto javu doslo napriklad ked’ Pepsi vstapila na trh odvetia balenej vody. (Porter, On
Competition, 1985)

Pri vstupe do odvetvia vSak mdze dojst’ ku niekol’kym bariéram, ktoré vedia stazit’ ¢i plne

zabranit’ vstupu novych firiem na trh.

Uspory u objemu, kedy st vyznamné tspory dosiahnuté velkym objemom. Potencialni
konkurenti su ntiteni akceptovat’ znevyhodnenie, v ktorom by sa tak nachadzali.
Technoldgie a $pecialne know-how, ktoré nie su vol'ne dostupné vedia predstavovat’ vel'ka
vstupnu bariéru. Najmé so spojenim s nedostatkom kvalifikovanych 'udskych zdrojov.
Znalost’ zna¢ky a vernost’ zakaznikov, kedy su spotrebitelia v komfortnej zone a nemaju
potrebu prechadzat’ ku konkurentovi, najmé takému, ktory je len Cerstvo na trhu. Novy
ucastnik trhu tak musi pocitat’ zo zvySenymi ndkladmi na reklamu, doplnkové sluzby ¢i
bezkonkurenéne nizke ceny, ktoré sa vSak objavia v zisku, aby k sebe prilakali lojalnych
zékaznikov.

(Sedlackova, 2000)

Substituéné vyrobky

Substituéné vyrobky prindsaju pre spotrebitela také isté alebo velmi podobné

funkcionality ¢i vyhody ako origindlny/pdvodny vyrobok inymi prostriedkami. Pri velkom

mnozstve substitutov spravidla trpia prijmy v odvetvi. Pokial’ sa jedna, alebo malé mnozstvo,
firiem v danom odvetvi neodlisi od substititov pomocou novej ainova¢nej marketingovej
stratégie, kvalitami produktu a podobne, utrpi v smere profitability a moznosti svojho rastu.
(Porter, On Competition, 1985)

Konkuren¢na sila vyplyvajuca z hrozby substituénych vyrobkov je danid na zaklade

faktorov:

relativna vySka cien substititov, kedy napriklad na farmaceuticky trh vedia vstipit
generické lie¢iva, ked’ originalnemu produktu vyprsi patent a prave tieto generika vedia
stlacit’ cenu produktov,

naklady na zmenu vedia obmedzit’ prechod zdkaznikov k substitu¢nému vyrobku. Ak by
pre zékaznikov bolo financ¢ne, technicky ¢i akokol'vek inak narocné prejst’ na substituty,
nemusi k tomuto prechodu vobec dojst’. (Sedlackova, 2000)

Obréazok 2: Porterova analyza 5 sil
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Potencialny vstupujuci

KONKURENTI

V ODVETVI
Dodavatelia ] - Kupujuci

Rivalita medzi
existujacimifirmami

X

Substituty

Zdroj: vlastné spracovanie

9 ANALYZARIZIK

Analyza rizika je dolezitou sucastou Studie uskutocnitelnosti a sluzi na identifikaciu,
hodnotenie a riadenie potencialnych rizik, ktoré mozu ovplyvnit’ GspeSnost’ a realizovatel'nost’
projektu. V ramci analyzy rizika sa identifikuju mozné neistoty a hrozby, ktoré mozu ovplyvnit
plnenie projektovych cielov a vyvolavat’ negativne dosledky.

Proces analyzy rizika v $tadii uskuto¢nitelnosti zahfiia nasledujuce kroky:

1. Identifikacia rizik: V tejto faze sa identifikuju vSetky potencidlne rizika, ktoré moédzu
ovplyvnit’ projekt. Tieto rizikd moéZu pochadzat’ z vnitorného prostredia projektu (napr.
organiza¢na Struktira, technické problémy) alebo z vonkajSieho prostredia (napr.
ekonomické, politické alebo environmentalne faktory).

2. Hodnotenie rizik: V tejto faze sa analyzuju a hodnotia identifikované rizika na zaklade ich
pravdepodobnosti vyskytu a vaznosti dosledkov. Rizika s vysokou pravdepodobnost’ou
vyskytu a vaznymi dosledkami sa povazuju za kritické a vyzaduji zvlastnu pozornost’.

3. Riadenie rizik: Po identifikécii a hodnoteni rizik je potrebné navrhntt opatrenia a stratégie
na riadenie tychto rizik. To mdze zahfihat' implementaciu preventivnych opatreni na
minimalizaciu pravdepodobnosti vyskytu rizik, ako aj vytvorenie planu na rieSenie rizik,
ktoré sa mozu vyskytnut’.

4. Finanéna analyza rizik: Dalsim délezitym krokom je zahrnutie finanénej analyzy rizik do
Sttdie uskutocnitelnosti. To znamena, Ze je potrebné zohl'adnit’ mozné finanéné dosledky
rizik a urcit’ rezervy alebo zdroje financovania na ich rieSenie.

5. Monitorovanie rizik: Po implementacii opatreni na riadenie rizik je dolezité pravidelne
monitorovat’ a hodnotit’ ich u¢innost’. Tymto sposobom je mozné rychlo identifikovat’ nové
rizikd a prispoOsobit’ stratégie na ich riadenie.
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Celkovo je analyza rizika v $tadii uskutocnitel'nosti neoddelitel'nou sucastou procesu
rozhodovania a pomaha zvysit' uspeSnost’ projektu tym, ze sa aktivne zaobera potencialnymi
hrozbami a neistotami a umoznuje prijimat’ informované a racionalne rozhodnutia. (Aven, T.,
2015)
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PRAKTICKA CAST
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10 POZADIE PROJEKTU

Hlavnym cielom tejto Studie uskutoCnitel'nosti je predstavit’ a overit moznost’ realizacie
investicného zameru kupy nehnutelnosti z vlastnych finan¢nych prostriedkov, S cielom
nasledného prenajimania nehnutelnosti a zistenia mozného investicného zisku. Vybranym
mestom v Ceskej Republike je Praha. V Prahe budu sledované dostupné byty na predaj, ich cena,
velkost” a iné, a zaroven bude skimany dopyt po prenajme, vyska najmu, zhodnotenie. Projekt
kipy nehnutel'nosti na prendjom s ciel'om investicného zisku je zamerany na ziskanie a vlastnictvo
nehnutel’nosti, ktora bude nasledne prenajimana zakaznikom za u¢elom dosiahnutia pravidelného
prijmu a zhodnocovania investicie. Existuje niekolko alternativ investicie dostupnych
prostriedkov, napriklad investicia do indexu S&P 500, do akcii atd’. Investicia do nehnutel'nosti
bola autorkou zvolena ako preferovana moznost ato z niekolkych dévodov: investicia ma
relativne stabilny charakter, byt je nespotrebny tovar ajeho Zivotnost’ je dlha, byvanie je
existen¢na zalezitost a je teda nutnost'ou, a prave preto sa dana praca bude zaoberat’ vyhodnotenim
tohto investi¢ného népadu, podlozeného datami.

Investovanie do nehnutelnosti a ich prendjom je jednou z popularnych foriem investicii,
ktora sa v poslednych rokoch ziskala vel'kll pozornost. Kiipa nehnutel'nosti s cielom prenajimat’
ju a dosiahnut’ investi¢ny zisk prindSa mnozstvo vyhod pre investora. Tato forma investicie ponika
stabilny prijem, moznosti dlhodobého zhodnocovania hodnoty nehnutelnosti a diverzifikaciu
portfolia. Tato praca sa preto bude zameriavat’ na porovnanie vyhod spojenych s kupou
nehnutelnosti na prenajom za uc¢elom dosiahnutia investi¢ného zisku a ndkladov nevyhnutnych na
tato investiciu.

11 ODHADOVANY POSTUP A PROCES INVESTICIE

Na to, aby bolo mozné zhodnotit’ a spracovat’ §tidiu uskuto¢nitel'nosti, bude potrebné
identifikovat’ vhodnt nehnutel'nost’, ktord mé potencial na prendjom a investicny zisk. Toto zahfna
preskumanie trhu nehnutel'nosti, lokalit s vysokym dopytom po prenjme a analyzu potencialu
budiiceho rastu hodnoty nehnutel'nosti. Potrebna bude aj podrobnejsia analyza finan¢nej stranky
projektu. Toto zahffia vypocet vstupnych nékladov na ndkup nehnutel'nosti, ako je kiipna cena,
pravne poplatky, mozné renovacie a ostatné naklady. Zaroven sa musia zohl'adnit’ aj vydavky na
udrzbu nehnutelnosti, dane, poistenie a ostatné prevadzkové néklady. V pripade potreby je
potrebné zabezpecit’ financné prostriedky na kiipu nehnutel'nosti. To mdze zahfnat’ vlastné zdroje,
hypotekarne Gvery alebo partnerstva s investormi. Ak je potrebné, moze byt nutné vykonat Gipravy
nehnutelnosti, aby bola atraktivna pre potencidlnych najomcov. Toto modze zahfiiat’ Kdpu
vybavenie, zariadenia, design interiéru. Po priprave nehnutelnosti sa nastavi sprava prenajmu,
vratane stanovenia najomného, vyhladavania a vyberu vhodnych najomcov, zabezpeCovania
platieb a udrzby nehnutel'nosti. Projekt vyzaduje neustdle monitorovanie a riadenie. To zahfiia
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sledovanie vynosov a vydavkov, rieSenie problémov spojenych s nehnutelnost'ou a udrziavanie
dobrého vzt'ahu s ndjomcami.

Ked’Zze cielom tohto projektu je dosiahnut’ pravidelny prijem zo ziskanych ndjmov a
zhodnocovanie hodnoty nehnutelnosti v ¢ase, moze byt do uvahy brana aj dlhodoba stratégia. T4
moze zahifat aj rozsirovanie portfolia nehnutelnosti a maximalizaciu vynosov prostrednictvom
spravneho vyberu investi¢nych prilezitosti.

Je dolezit¢ mat’ na pamditi, ze investovanie do nehnutelnosti prindSa rizika, ako je
fluktuacia trhu, vypadok nadjomcov a potencidlne naklady na drzbu. Dokladna analyza a riadenie
rizik su klIa¢ové pre dosiahnutie ispechu v tomto type investicie.

12 ANALYZA TRHU A MARKETINGOVY KONCEPT
12.1 Uvod do analyzy trhu

Na uvod st spomenuté zakladné Statistické udaje, pre spravne zasadenie projektu do
kontextu. NiZ§ie je zobrazeny pocet bytov a I'udi Prahe - stav po s¢itani l'udu 2021.

- v Prahe je hlasenych cez 1 300 000 obyvatel'ov

- v Prahe je, podl'a dat mobilnych operatorov, zhruba o 300 000 viac obyvatel'ov (okrem
dal$ich, ktori denne prichadzaju za pracou)

- v Prahe je cez 720 000 bytov, z toho je bezmala 94 000 bytov neobyvanych a 627 705
obyvanych

- v Prahe sa od predchadzajiceho sc¢itania l'udu v r. 2011 pocet obyvanych bytov zvysil
0 viac ako 130000 (zo 496 940 na 627 705)

- v Prahe Zije zhruba jedna tretina obyvatel'ov v ndjme

(IPR Praha, 2023), (Cesky statisticky ufad, 2023)
12.2 Trh prendjmu nehnutel’nosti

V tejto Casti sa podrobnejSie pozrieme na situaciu najomného byvania v Prahe. Na tato
tému boli vypracované niekol’ké analyzy, zktorych sa bude cerpat. Spolocnost’ Deloitte
vypracovala rozsiahlu analyzu najomneho byvania v Prahe, vypracovani pre Prazska
developersku spolo¢nost’. Ako kI'i¢ové informacie relevantné pre stadiu uskuto¢nitelnosti by som
spomenula fakt, ze ceny najmov sa od roku 2014 zvysovali, avSak nie kontinudlne, kedze
Vv niektorych rokoch rastli pomalSie, po¢as covid pandémie naopak klesali, a po pandémii stupli
o rekordnych 22%. Z analyzy tiez vyplyva, Ze uz drah$ie byvanie vzrastlo v poslednom roku
menej, nez to pdvodne lacnejSie. Dolezité je spomenut’ aj priemernt vySku mesa¢ného najmu
jedného metra Stvorcového (do tivahy boli vzaté lokality s najvyssim poctom ponukanych bytov

26



na prenajom: Josefov, Mala Strana, Hrad¢any a VySehrad). Priemerné najomné je 523, 460, 444
a 441 k¢ za meter Stvorcovy. Ako posledny bod bude spomenuté kratke porovnanie ndjomného
a vlastnickeho byvania, av§ak tomu bude venovana nasledujiaca podkapitola. Deloitte porovnanim
cien ndjomného a vlastnickeho byvania zistil, Ze vyvoj nebol paralelny. Kym cena najomného
byvania v istom obdobi klesala (covid pandémia), ceny vlastnickeho byvania stale réstli,
a dokonca rychlejsie. (Deloitte, 2023)

Podrla portalu Chytrypronajimatel.cz sa priemerné prazské ndjjomné v maji opat’ takmer
nelisilo od priemerného ndjomného predchadzajucich mesiacov. Dosiahlo 370 k¢ za meter
Stvorcovy za mesiac prenajmu. Priemerna hodnota nezahfiala rozdiely v lokalite, kvalite, vymere
a ani dispozicii. (Chytry pronajimatel, 2023)

12.3 Trh kupy nehnutePnosti — vlastnickeho byvania

Ako bolo spomenuté v kapitole vyssie, najvyraznejsia odchylka medzi nagjmom a cenami
nehnutel'nosti bola spdsobena koronavirusovou krizou, pocas ktorej vyska najmov klesla, zatial
¢o ceny bytov d’alej stupali. Rok 2022 ale ukazuje vyrazny pokles tempa rastu cien vlastnickeho
byvania, najma v druhej polovici roka. Na zaklade Gdajov z Ceského $tatistického tiradu, indexy
cien bytov, s vychodzim rokom 2010, ukazuju neustaly rast cien bytov v Prahe uz od roku 2012.
Toto zobrazuje aj nasledujuci graf, kde je vidiet, Ze narast ceny je skokovy, a to hlavne medzi
rokmi 2021 a 2022. (Cesky statisticky ufad, 2023)

Graf 1: Ceny bytov v Prahe (2005 — 2023)

Nabidkové ceny byt (index, 2010 = 100)

250

T e e e R S

210

190

100)
5
o

[y
a1
o

=
=
o

index (2010
&
o

[{}
o

O QS N \Z l X \a] o a \J Q) N
S N N Q N N N Q N N Q N

Gtvrtleti/rok
‘ Praha ‘

Zdroj: Cesky statisticky irad

27



Nasledujuci graf zobrazuje priemerné tempo rastu cien bytov v Prahe, to mé klesajucu
hodnotu na zaciatku roku 2023, oproti roku 2022. Najvacsi rozdiel je medzi druhym kvartdlom
roka 2022 a prvym kvartalom roka 2023. V poslednych troch rokoch vsak treba brat’ do tvahy
udalosti ako pandémia koronavirusu ¢i vojna na Ukrajine, ktoré ovplyviiuju trh. Viac k tejto
tematike bude rozobrané v nasledujucich analyzach.

Graf 2: Priemerné tempo rastu cien bytov v Prahe
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Zdroj: Cesky statisticky iirad
12.4 Hypotekarny trh v Ceskej Republike

Hypotekarny trh ovplyviiuje hodnotu nehnutelnosti a jej vyvin v ¢ase, ako aj celkovu
predajnd a kupnu hodnotu na trhu. Podl'a Udajov z Hypoindexu (Hypoindex je oficialna vazena
urokova sadzba hypoték v ramci Ceskej republiky), st urokové sadzby vel'mi pohyblivé, niektori
odbornici nazyvaju situciu na realitnom trhu ako turbulentnl a Sokujtcu aj pre predavajucich a aj
pre kupujdcich. Z dat za posledné obdobie sa da povedat’, Ze za posledné dva roky klesla sadzba
averov najviac medzi februdrom a marcom 2023. Avsak priemerna hodnota nad Sest’percentnou
hranicou sa drzi uz od jila minulého roka, ¢o si pomerne vysoké hodnoty v porovnani
s predchadzajdcimi rokmi. (Cesky statisticky ufad, 2023)

Nasledujuci graf zobrazuje mesacné hodnoty za posledné dva roky (od maja 2021 do maja
2023), kde vidno spominany narast nad Sest’ percentualnych bodov.
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Graf 3: Urokové sadzby za 2 roky
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Graf nizSie zobrazuje porovnanie januarovych sadzieb za poslednych takmer 20 rokov,
pred vystupenim hodndt nad 6%, Co je rekordna hodnota za vsetky zobrazené roky.

Graf 4: Urokové sadzby za 20 rokov
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Nejedna sa vSak len o vySku urokovych sadzieb, ale aj o celkovy objem poskytnutych
averov. Nasledujuca tabul’ka zobrazuje vyvoj objemov a poctov poskytnutych hypoték v januari
od roku 2016 az do 2022. Z tejto tabul’ky vidime, Ze aj napriek zvySujicim sa urokovy sadzbam,
objem hypotek rastol aj v rokoch 2021 a 2022, pre rok 2023 nie su zatial’ hodnoty k dispozicii.
Vzhl'adom na zvysenie Grokov na rekordné hodnoty je t'azké predpokladat’, ¢i minuloro¢ny trend
narastu bude pokracovat. Momentalne aj napriek miernemu zlepSeniu hypotekarnej aktivity
spomenutého v predchadzajucom odstavci, v poslednych mesiacoch roku 2023 zostava spominany
objem zhruba polovi¢ny oproti situacii v prvom polroku 2020. Medziro¢ny pokles poskytnutych
hypoték v maji 2023 bol na drovni 40%, tak ako v aprili. V marci pokles bol az 59%, ¢o
nenasved¢uje zvySovaniu objemu ako za posledné roky. (Hypoindex, 2023)

Tabulka 2: Objem poskytnutych hypoték za poslednych 6 rokov

Rok Objem (mld. K¢) Pocet (ks)
2022 22.89 7045
2021 24.94 8380
2020 16.88 6491
2019 10.93 4764
2018 16.50 7783
2017 17.53 8665
2016 12.65 5912

Zdroj: vlastné spracovanie

Podla ekonomickych predpovedi sa o¢akava, Ze doba vysokych hypotekarnych urokov sa
blizi ku koncu. Viaceri ekondmovia sa zhoduju v tejto predikeii. Optimistické progn6zy naznacuju,
ze do konca tohto roka by mohla Urokova sadzba klesntit’ na 4,5 % a v decembri 2024 dokonca
dosiahnut” hranicu 3 % ro¢ne. Toto zniZenie Urokov je v stlade so si¢asnym vel'mi konkurenénym
prostredim hypotekarnych bank a povazuje sa za zlomovy bod, ktory by mal opat’ podporit’ rast
predaja bytov. (Hypoindex, 2023)

13 PEST ANALYZA
13.1 Politické faktory:

Politické faktory v strednej Eurdpe byvali vdéSinou v podobnej analyze len kratko
zmienovangé, ¢lenstvo v EU, NATO a d’al$ich spologenstvach, predstavovalo stabilnu a pokojnu
situdciu v Ceskej ¢&i Slovenskej republike. Aviak za¢iatkom roka 2022, konkrétne vo februari,
zacala politickd situacia naberat’ iny rozmer. V tomto obdobi Rusko zacalo invaziu na Ukrajine,
spbsobiac chaos a nepokoje v strednej Eurdpe a susediacich $tatoch s Ukrajinou. Ked’ze sa jedna
o0 geopoliticky konflikt, dopady su celosvetové, v ramci niekol’kych oblasti. Ako vo svojej Stadii
spominaju Yi Fang, Zhiquan Shao, Rusko-ukrajinsky konflikt uz viedol k znaénym ekonomickym
a finanénym otrasom s prudkym narastom cien pol'nohospodarskych produktov, energii a surovin.
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Tieto dve krajiny sU hlavnymi dodavatel'mi kli¢ovych potravin, nerastov a energii. Rusko-
ukrajinsky konflikt zhorSuje mieru kolisania cien viacerych komodit a poSkodzuje globalny
ckonomicky rast, ktory uz bol predtym zasiahnuty aj pandémiou COVID-19. Na nasledujucom
grafe mozeme vidiet’ obidve situacie. Narast rizika volatility mézeme sledovat’ v rokoch 2020 —
2021, subezne s pandémiou koronavirusu, a potom stibezne s Rusko-ukrajinskym konfliktom.

Graf 5: Volatilita realitného trhu
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Zo stadie vyplyvaju tri klI'ai¢ové informacie:

1. Po eskaléacii rusko-ukrajinského konfliktu sa zvySuje riziko volatility na komoditach s
vys$8im globalnym podielom ruského exportu

2. Panika investorov a zvysenie urokovych sadzieb sU posiliiované prave vplyvom konfliktu

3. V obdobi s vysokymi ruskymi devizovymi rezervami je riziko volatility na komoditnych
trhoch vysSie pri eskalacii rusko-ukrajinskeho konfliktu (Fang & Shao, 2023)

13.2 Ekonomické faktory

Cesko patri k stabilngm ekonomikam svyspelym riadenim 3$tatu. Bezné faktory
ovplyviujuce tato situaciu su: vyvoj HDP, vymenny kurz, nezamestnanost’ a inflacia. Tieto vSetky
body boli v blizkej minulosti vyrazne ovplyvnene pandémiou koronavirusu, momentalne je to vSak
vojna na Ukrajine. Co sa tyka nezamestnanosti, ktora ovplyviuje aj moznost’ dovolit’ si vlastné,
pripadne najomné byvanie, hranica v CR sa dlhodobo pohybuje v &islach od 3-4%. V méji roku
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2023 je to 3,5% obyvatel'stva. Toto Cislo teda nenaznacuje Ziadne vykyvy oproti minuloro¢nym
Cislam.

Geopoliticky konflikt je dolezitym faktorom ovplyviujucim riziko volatility na
komoditnych trhoch. Rusko-ukrajinsky konflikt, ktory eskaloval vo februari 2022, uz viedol k
znaénym ekonomickym a finanénym otrasom s prudkym narastom cien polnohospodarskych
produktov, energii a surovin. Konflikt by mohol branit’ globalnemu rastu a zhorsit’ inflacné tlaky,
ked’ze Rusko a Ukrajina su hlavnymi dodévateI'mi kI'ai€ovych potravin, nerastov a energie. Rusko-
ukrajinsky konflikt zhorsuje volatilitu cien komodit a poskodzuje globalny ekonomicky rast, ktory
uz zasiahla pandémia COVID-19. (Fang & Shao, 2023)

Februarovy atok na Ukrajinu spdsobil, ze na Rusko boli uvalené globalne sankcie. D& sa
konstatovat’, Ze tato kriza mala fatalny dopad na rusku ekonomiku, avsak dopad na svetovl
ekonomiku sa dostavil tiez, a svet zac¢al pocitovat’ dosledky tejto krizy. Inflacia, ktora uz doteraz
ni¢ila globalne ekonomiky d’alej neustale rastie. Ako pric¢ina sa spomina prudky narast ceny ropy,
zemného plynu a ceny potravin len par dni po tejto krize. Odbornici o¢akavaju negativny vplyv na
spotrebu domacnosti, zvySenie neistoty, nepredvidateIné vykyvy zasob, narastajice ucty za
energie. Dalsi dosledok boli vykyvy akcii vo svete a najma v Eurdpe, ked’ze aj Ukrajina aj Rusko
su vyznamnymi vyvozcami do Eurépy. (Mbah & Wasum, 2022)

Dolezity faktor pri hodnoteni byvania je mzda. Mzda je aspekt, podla ktorého vieme urcit’,
¢o si je dany ¢lovek schopny dovolit’ a aké byvanie mdze financovat. Podl'a dostupnych udajov
za poslednych 20+ rokov, teda od roku 2000 do roku 2022, sa priemerna mzda v Ceskej republike
postupne zvySovala (vid. graf). Priblizne od roku 2000 do roku 2016 bola zaznamenana
kontinualna mierne stlpajuca tendencia. Od roku 2016 do 2021 doslo v Cesku k vyraznejiemu
narastu. Napriek vplyvom pandémie COVID-19 v roku 2020, kedy doc¢asne doslo k poklesu
ekonomickych aktivit, mzdy sa v CR pomerne rychlo vratili na rastova trajektoriu. (Cesky
statisticky ufad, 2023)
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Graf 6. Priemernd hrubd mesacnd mzda za poslednych 22 rokov

Prumérna hruba mésiéni mzda
50000

40 000

30000

20 000
. IIIIIII
0

Zdroj: Cesky statisticky iirad

2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010

D 2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022

Vyvoj realnej mzdy (po zohl'adneni inflacie), je vSak iny. Ked'ze inflacia ovplyviiuje realnu
hodnotu penazi, je dolezité pozriet’ sa aj na tieto idaje. Na nasledujicom grafe je zobrazeny vyvoj
priemernej arealnej mzdy. Velky pokles nastal od roku 2018 dalej, spdsobeny pandémiou,
energetickou krizou a tym vysokou inflaciou. Cesi si teda stale mozu dovolit’ menej za zarobené
peniaze. Toto moze ovplyvnit’ aj byvanie, ktoré si potom obyvatelia moézu dovolit’. (Horacek, F.,
2023)

Graf 7: Vyvoj priemernej a redlnej mzdy v CR

pe= Priimérna hruba mzda v K¢ (leva osa)

= Realny meziroéni vyvoj primérmé mzdy v % (prava osa)

Zdroj: Seznam spravy
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13.3 Socialne faktory

V reakcii na narastajicu nedostupnost’ byvania sa v poslednych rokoch mnohé eurépske
krajiny zacali zaujimat’ o nové formy byvania, ktoré sa zameriavaju na spolubyvanie ¢i zdiel'ané
byvanie. V Ceskej republike boli nedavno zaznamenané prvotné snahy niektorych obci a mensich
skupin obCanov o adaptaciu tohto "inovativneho byvania" do ¢eského kontextu, ktory doteraz
preferoval predovSetkym individualne vlastnicke byvanie. (Blazek et al., 2023)

Ako sa spomina v ¢lanku od hypoindex.cz zo zaciatku tohto roku, trend najomného
byvania posiliiuje a zacina sa podobat’ na iné eurdpske krajiny. Dovody, preco si I'udia vyberaju
najomné pred vlastnickym byvanim, st vyssia flexibilita z dovodu stahovania sa za pracou, ale
zaroven aj cenova nedostupnost’ drahych prazskych bytov. Na zdklade prieskumu developerskej
firmy, spominanej v ¢lanku, az 82% l'udi byvajucich v najmoch, v iom planuje ostat’ aj dlhodobo
a ista ¢ast’ dokonca natrvalo. (Hypoindex, 2023)

Trend home office, teda prace z domu, sa v Ceskej republike stale zvySuje, na Gele
S Prahou. Podla prieskumu spolo¢nosti Microsoft — Work Trend Index (WTI), mapujici
celosvetovo vyvoj pristupu K praci, hovori, Ze home office sa stal neoddelitelnou sucast'ou
zamestnani, kde je to mozné, a dokonca aj zamestnani, kde to predtym vobec nebyvalo dostupné.
Prikladom su lekari alebo vrchné sestry v nemocniciach, ktori ¢ast’ svojej prace vedia vykonavat’
aj z domu. Okolo 70% dopytovanych I'udi v Prahe sa vyjadrilo, Ze im home office zlepsil kvalitu
zivota. Na to, aby zamestnanec mohol vykonavat’ pracu z domu v dostato¢nom pohodli a pokoji,
potrebuje vhodné byvanie. Rastlci trend prace z domova poukazuje na uvazenejsi vyber bytov,
s doérazom na pocet miestnosti, vybavenie a lokalitu. (Microsoft, 2023)

13.4 Technické faktory

Technologie nam neustdle poméhaju sa postvat” dopredu a ul'ahCovat’ si zivot. Aj pri
realithom biznise sa vyvoj ukazal, a to prostrednictvom zjednoduSenia prenajimania, marketingu,
dostupnosti a prepojenia najomcov s prenajimatel'mi. Ako prvy priklad sa da spomenut’ vyuzitie
virtualnej reality, ktord je v beznej populacii spajana s hrami a zabavou. V oblasti nehnutel'nosti
ponuka VR potencialnym najomcom a kupujicim moznost’ virtualnej prehliadky nehnutelnosti
kedykol'vek a kdekol'vek. Na rozdiel od fotografii a videi, ktoré nemusia dokonale zachytit’
autenticky zazitok z prehliadky nehnutelnosti, VR ponuka realistické a detailné zobrazenie.
Daldim dolezitym bodom je celkové spravovanie prenajmu a Starostlivost o nagjomcov.
S prenajmom sa spaja aj pociatoéna alebo nasledna administrativa, vybavovanie a iné. Dnes na to
slazia rozne aplikacie, dokonca aj Specifické firmy, ktoré vyuzivaju moderné softvéry a spravuji
portfolia nehnutel'nosti. (Barillas, 2020)

Dal§im zaujimavym bodom je §tadia od Deloitte, ktora poukazuje na to, Ze vyvoj umelej
inteligencie (Al), je vyuziteny aj smerom k nehnutel'nostiam. Kombinacia umelej inteligencie s

34



odbornymi znalostami v oblasti nehnutelnosti a finanéného pldnovania méze pomoct’ podporit’
nové sposoby analyzy historickych udajov v snahe zlepsit’ budice rozhodnutia. (Deloitte, 2021)

13.5 Vyhodnotenie PEST analyzy

Pre lep$iu prehl'adnost’ mozeme zhrnutie PEST analyzy najlepSie zobrazit’ v nasledujlcej
tabul’ke. V tabul'ke budu zobrazené jednotlivé, uz spomenuté Casti. Kazda tato cast’, alebo faktor,
bude ohodnoteny ako prilezitost’ (P) alebo ohrozenie (O). Kazdy faktor bude mat pridelené body
na zéklade jeho sily, na stupnici od 1 do 5, a tiezZ body na zaklade pravdepodobnosti, tieZ na
stupnici od 1 do 5, priCom 1 predstavuje minimum a 5 maximum. Vysledkom bude sucin tychto
dvoch hodnoteni, ktory nam poskytne informéaciu o tom, aké faktory predstavuju pre podnik
najvicsie prilezitosti a ohrozenia. Hodnotenie faktorov je subjektivne.

Tabulka 3: VVyhodnotenie PEST analyzy

— - CELKOVA
PRILEZITOST/ PRAVDEPODOB
TYP FAKTOR SILA FAKTORU < INTENZITA
OHROZENIE NOST DOPADU
DOPADU
= Rusko-ukrajinsky o 3 4 15
konflikt
Celkova ekonomicka
E o x P 3 3 9
situacia CR
Rusko-ukrajinsky
E o} 3 3 9

konflikt a inflacia

Rusko-ukrajinsky
E i . (0] 4 4 16
konflikt a energie

S Participativne byvanie P 3 4 12
S Najomné byvanie P 4 4 16
S Home office P 4 3 12
T Virtualna realita P 2 4 8
T Umel3 inteligencia P 2 4 8

Zdroj: vlastné spracovanie

Z informécii v tabul’ke mézeme zhodnotit,, ze v rdmci ohrozeni najviac dominuje rusko-
ukrajinsky konflikt, ktory so sebou prindsa neistotu, zmeny, azhorSuje stabilnu situaciu
v mnohych oblastiach, ¢i uz sa jedna o byvanie, inflaciu, ceny ainé. Ako prilezitost vidime
socialne faktory, teda zvysujlci sa trend najomného byvania, home officu alebo modernych
technoldgii.

14 PORTEROV MODEL 5 SIL

V tejto Casti bude predstavena analyza za vyuzitia Porterovho modelu 5 sil, ktory sa
pouziva na analyzu konkuren¢ného prostredia.
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14.1 Aktualna konkurencia

Medzi aktualnu konkurenciu vieme zaradit’ plne kazdého, kto v Prahe byt prenajima. Ci
uz je to pravnicka osoba alebo fyzicka osoba, developer, kratkodoby/dlhodoby prenajom, patri do
skupiny konkurentov. Vy¢islenie konkurencie je mozné pomocou dat z Gvodu prace, kde bolo
spomenuté, ze vV Prahe byva nie¢o okolo 1,6 milidna obyvatel'ov a k dispozicii je viac nez pol
miliona bytov, ktoré st obyvané. Jedna tretina obyvatel'ov Zije v najme, o je priblizne pol miliona
l'udi, ¢o znamena4, ze l'udia vyhl'adavaju najomné byvanie. Pre predstavu konkurencie boli vyuzité
3 najvacsie inzertné portaly: Reality Idnes a Sreality, ktoré obe zdruzuju inzeraty realitnych
kancelarii. Po vyfiltrovani bytov na prenajom v Hlavnom meste Praha, sa zobrazilo momentalne
2985 inzeratov a 3434 inzeratov (beric do Uvahy dvojité inzerovanie na oboch portéaloch).
V druhom najvac¢som Ceskom meste Brno, to je 808 inzeratov a 1023 inzeratov. Treti portal
bezrealitky.cz, najznamejsi portal, na ktorom inzerujii prenajimatelia bez realitnych kancelarii,
zobrazil v Prahe 1226 a v Brne 198 inzeratov. Udaje st dostupné k 15.7.2023. (Bezrealitky, 2023),
(Reality IDNES, 2023), (Sreality, 2023)

14.2 Hrozba vstupu potencionalnych konkurentov

Do tejto Casti je mozné zaradit’ vSetkych developerov a mesto, ktori planuju vystavbu bytov
za u¢elom prenajmu, teda developerske firmy, ktoré stavaju priamo najomné byty. Tento koncept
sa nazyva BTR projekt — Built to rent. Ako priklad mozno pouzit novo vystavany komplex
Fragment v prazskej Casti Karlin, od developera Trigema. Ten v zastupeni realitnej kancelarie
priamo prenajima byty. (Trigema, 2023)

Ako potenciondlny konkurent moZe byt urcite zobrazeny aj jednotlivec, premyslajuci
0 klipe a prenajme nehnutelnosti, avsak tento dopad nebude signifikantny. Ddlezité je vSak
spomentt, Ze Statni fond podpory investic CR, spadajuci pod Ministerstvo pro mistni rozvoj
spustil v aprili 2023 program Néajemniho bydleni, kde je k dispozicii 800 miliénov kortn od $tatu
na vystavbu bytov. Program podporuje vytvorenie najomnych bytov pre 'udi, ktori nemajua vlastné
byvanie. MozZnost’ kombinacie dotacie a vyhodného uveru je dostupna pre obce, spolky, charity a
iné pravnické osoby. Okrem toho, obce budi mat’ prospech aj z projektov, ktoré ziskaju podporu
od sukromnych investorov. Ciel'ové skupiny st rodi¢ia samo Zivitelia, seniori, verejne prospesné
profesie a iné. Nie je isté, kol'’ko bytov bude vystavanych v Prahe, je v§ak ale mozné oc¢akavat’, ze
do buddcna bude viac aviac podobnych projektov aj za pomoci dotacii z Eurépskej Unie.
(Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, 2023)

14.3 Hrozba substitu¢nych vyrobkov a sluzieb

Potencionalna hrozba substitlcie je stale prevladajica tuzba po vlastneni byvania, ktoru
v strednej a vychodnej Eurdpe pozorujeme naprie¢ generaciami. Minimalne v ¢eskoslovenske;j
spolo¢nosti je povazované za normalne a spravne, ak ma ¢lovek vlastné byvanie. Je to silna
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socidlna norma, ze sa rodina usadzuje vo vlastnom domove. Ak vSak I'udia zalozZia rodinu a ziju v
najme, spolo¢nost’ na nich stale nazera ako na nezodpovednych, chudobnych alebo v tazkej
zivotnej situacii. Podl'a sociologov je akasi norma, alebo Zivotné smerovanie mat’ vlastné byvanie.
Ked’ sa pozrieme na situaciu v Eurdpskej unii, minuloro¢né Udaje hovoria o 70% celkového
obyvatel'stva EU vlastniaceho svoje byvanie. V pripade Ceska vlastni nehnutelnost’ na byvanie
takmer 80% obyvatelov. Sice sa hodnota javi ako pomerne vysoka v porovnani so
zapadoeurépskymi krajinami, v ramci byvalych komunistickych krajin patri Cesko k tym, kde stale
vel’ké Gast’ obyvatelov Zije v prendjme. (Akademie véd Ceské republiky, 2022)

Vlastnicke byvanie je niekedy preferované aj za cenu odstahovania sa do vzdialenejsich
miest, d’alej od hlavného mesta, kde je byvanie lacnejSie. S tymto sa spaja d’alSia hrozba
substitlcie, a to vyber lacnejsej lokality, nez je hlavné mesto Praha. Najmy v Prahe sa kontinualne
zvysuju, v predchadzajicej analyze bol spomenuty aj vysoky trend home office, ¢o prispieva
k tomu, Ze je stale dostupnejSie byvat’ mimo hlavné mesto, s urcitou dobou trvania dojazdu do
prace.

14.4 Vyjednavacia sila dodavatel’ov

Dodavatelia su zastipeni developermi, ktori predavaju nehnutelnosti, potrebné
k uskutoéneniu tejto investicie. Posledné tri roky boli turbulentné, ¢o sa tyka situacie
s rezidenénymi nehnutel’nostami. Po¢as pandémie bol vysoky predaj a poskytovanie hypoték,
kdezto minuly rok trh zamrzol, aj z dévodu neistej situacie v Eurdpe, néarastu Grokovych sadzieb
a vysokej inflacie. Vyjednavaciu silu dodavatel'ov je mozné stanovit’ len kratkodobo, ked’ze zavisi
na niekol’kych d’alsich faktoroch. Pokial’ vzrasti tirokové sadzby, a kipa bytu bude finan¢ne
naro¢na, developeri nebudii mat’ silnt poziciu a budi sa snazit’ nehnutel'nost’ pontknut’ s roznymi
doplnkovymi sluzbami a podobne. Pokial’ sa v§ak zopakuje situacia z d6b pandémie covid — 19,
kedy urokové sadzby boli vel'mi nizke a na trhu bol doslova suboj o kazdu nehnutelnost, sila sa
zvysi. Momentalne je vyjednavacia sila stabilnd, prevlada zaujem o kupu kvalitného byvania,
rozhodujuci proces je dlhsi a zdkaznik si od dodavatel’a vybera byt zodpovedne.

MenSou skupinou dodavatelov st fyzické osoby vlastniace nehnutelnost’, ktori ju chcu
v istom bode predat. KedZe sa jedna o jednotlivcov, vyjednavacia sila nie je taka vysoka.
(Kurzy.cz, 2023)

14.5 Vyjednavacia sila odberatel’ov

Odberatelia st v tomto pripade najomcovia, ktori byvanie zhanaju. Co sa tyka dopytu
a ponuky, v Prahe bolo mozné pozorovat’ vyrazny narast dopytu po nadjomnych nehnutel'nostiach
v poslednych rokoch, ktory je sposobeny faktormi, ako je cestovny ruch, medzinarodnéa pracovna
sila a rastuca popularita mesta ako Studijna destinacia. Finanéné moznosti najomcov sa lisia a aj
napriek tomu, ze Praha patri medzi najdostupnejSie europske hlavné mestd, cena najmov zohrava
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vel’ku rolu v dopyte o prendjom, nie vSak v celkovom dopyte, pretoze 'udia potrebuju byvat’, ale
v lokalite, vybaveni, velkosti a podobne. V Prahe je dlhodobo vysoky zaujem o ndjomné byvanie,
prenajimatelia su schopni stanovit’ si rézne podmienky, aby si nasSli najvyhovujucejSicho
najomnika, ¢o je vidiet’ aj v popise inzeratov na internete. Vyjednavacia sila odberatelov je teda
nizka az priemerna, zatial’ v Prahe v poslednych rokoch nenastala situacia, ze by byt nebolo komu
prenajat’.

14.6 Zhrnutie Porterovho modelu 5 sil

Po analyze jednotlivych aspektov sa nam objavuju rozmanité moznosti, ale aj potencialne
rizika. Prenajimanie bytov patri medzi konkuren¢né prostredie, Specialne v hlavhom meste.
Aktualna konkurencia je relativne silne zastipena, na internete je zverejnenych stale niekol’ko
stoviek pontk prenajmu, na druhej strane velka &ast’ obyvatel'stva prenajmy hlada. Co sa tyka
hrozby konkurencie a substititov, obidve kategdrie ponukaju r6zne moznosti, ohrozujuc do istej
miery investiciu, avSak so zanedbatenym rizikom, vzhl'adom na dopyt po ndjomnom byvani
a predpokladanom buddcom vyvoji. Odberatelia a dodavatelia mézu do istej miery ovplyvnit’
vyvoj investicie, avSak sekundarne, ked’Ze ich vyjednavacia sila je napojend na ekonomické
faktory.

15 CUDSKE ZDROJE

Ako podstatnu ¢ast’ investicie je potrebné si ur¢it’ 'udské zdroje, ktoré sa budt podiel’at’ na
realiz&cii. Ked’ze na prvy pohl'ad mozno nie je zrejmé, kto vSetko by za projektom stal, je dobré si
jednotlivé zdroje vymenovat'.

V suwvislosti s ndkupom nehnutel'nosti na investiciu sa l'udské zdroje zvycajne vztahuju na
jednotlivcov alebo odbornikov zapojenych do procesu. Tu su vymenované kl'a¢ové 'udské zdroje,
ktoré zohravaju ulohu pri investovani do nehnutel'nosti, konkrétne v tomto projekte.

Realitni agenti: Realitni agenti alebo makléri sa $pecializuji na sprostredkovanie transakcii
s nehnutelnostami. Budi pomahat najst vhodnU nehnutelnost, a hlavne orientovat sa v
nadkupnom procese. Ich odborné znalosti a znalosti miestneho trhu moézu byt cenné aj pri
identifikacii d’alsich ziskovych investi¢nych prilezitosti.

Pravnici v oblasti nehnutelnosti: Pravnici v oblasti nehnutelnosti poskytni pravne
poradenstvo a pomoc pocas procesu kupy nehnutelnosti. Pomoc je dolezita hlavne pri kontrole
zmluvy, zabezpecenie suladu s pravnymi predpismi, a spracovanie potrebnej dokumentécie pre
nakup. Ich odbornost’ je rozhodujica pri ochrane zaujmov investora projektu a zabezpeceni
hladkej transakcie.
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Finan¢ni poradcovia: Finan¢ni poradcovia alebo investi¢ni poradcovia mézu poskytnut’
cenné informacie a rady o financnych aspektoch investicie do nehnutelnosti. Pomozu posudit’

finan¢nu situaciu, zhodnotit’ uskutoCnitelnost’ investicnych moznosti a rozvijat’ investicné
stratégie v sulade s ich ciel'mi. Finan¢ni poradcovia tiez poskytujii odporiacania tykajice sa
moznosti financovania a moznych danovych dosledkov.

InsSpektori nehnutelnosti: InSpektori nehnutel'nosti posudzuju stav a Strukturalnu integritu
nehnutelnosti pred kapou. Vykonaju teda dokladné kontroly, aby identifikovali akékol'vek
potencialne problémy, ako s Strukturdlne chyby, problémy s elektrinou alebo instalatérstvom
alebo environmentalne problémy. Ich odborné znalosti pomézu prijimat’ informované rozhodnutie
a vyhybat sa nakladnym prekvapeniam.

Sprévcovia nehnutelnosti: Spravcovia nehnutelnosti budi dohliadat’ na kazdodennt

prevadzku nehnutelnosti. Zaoberaju sa spravou najomnikov, vyberom najomného, tdrzbou
nehnutelnosti a d’al$imi administrativnymi tlohami. Spravcovia nehnutel'nosti st obzvlast’ cenni
pre investorov, ktori vlastnia viacero nehnutelnosti alebo uprednostiiuju pristup k sprave
nehnutel’nosti bez nutnosti osobného zapojenia.

Uttovnici: Uétovnik je kI'd€ovy zdroj pri riadeni finanénych aspektov investicii do
nehnutelnosti. Dolezité je sledovat prijmy a vydavky, optimalizovat’ daiiové stratégie a zabezpecit’
silad s finanénymi predpismi. Utovnici zohravaju kIi¢ovil tlohu pri udrziavani presnych
finan¢nych zdznamov a maximaliz4cii ziskovosti investicii do nehnutel'nosti.

Tieto 'udské zdroje poskytuji odborné znalosti a podporu v réznych aspektoch procesu
investovania do nehnutel'nosti, od hl'adania a ziskavania nehnutel'nosti az po pravne a finan¢né
aspekty. Zapojenie spravnych profesionalov moéze pomoct robit’ informované rozhodnutia,
zmiernit’ rizika a optimalizovat’ ndvratnost’ investicii.

16 FINANCNY PLAN A ROZPOCET

V ramci ekonomickej analyzy projektu bude vytvoreny finan¢ny plan, ktory sliZi na
posudenie finan¢nej udrzatelnosti a ziskovosti projektu. Finan¢na ziskovost’ projektu ukazuje, ¢i
a ako investicia generuje zisk, zatial’ ¢o financné udrzatel'nost’ projektu sa zaobera dostupnostou
finanénych prostriedkov pocas realizacie projektu. Kalkulacia predpokladanych nékladov je
zalozena na vol'ne dostupnych informéaciach. Vsetky vypocty sa vykonavaju na zaklade vypoctu
na jednotkovu plochu bytu, ¢i uz sa bude jednat’ o klipu alebo nasledny prenajom.

Ked'Ze investicia bude vykonana z vlastnych prostriedkov, vynosnost’ tejto investicie bude
zalozena na predpokladanom vyvoji trhu do budicna, vySky najmu a cien nehnutel'nosti. Dostupné
finanéné prostriedky st vo vyske 8 milidnov korun Eeskych. Pre findlne zhodnotenie realizicie
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investicie je potrebné stanovit’ si kritérium, ktoré nam uréi, ¢i sa investiciu oplati zrealizovat’, alebo
nie.

Prva cast’ analyzy bude venovana cenam nehnutelnosti za m2, budu vybrané typové
nehnutelnosti v novostavbach developerskych projektov, k ¢omu budi porovnavané sucasné
najmy za m2 v danej oblasti. Do kalkulacie prvotnej investicie bude potrebné zahrntt’ poplatky,
dane a iné ndklady spojené s kipou a naslednym prenajmom nehnutelnosti. Z tohto bodu sa d’alej
bude mozné odrazit’ pre nasledujuce vypocty, ktoré budu zahfnat predpokladany vyvoj trhu
z hl'adiska najmov a cien. Analyza bude vykonavana k aktualnym informaciam v mesiaci jul 2023.

16.1 Kritérium pre tspes$nost’ investicie

Ako hlavné kritérium investicie je stabilnd a mélo rizikova investicia, ktord ma potencial
dlhodobého zhodnotenia. Miniméalne Kritérium pre uspes$nost’ investicie je zabezpeCenie proti
inflacii spolu s vynosom 8%.

16.2 Porovnanie cien nehnutel’nosti a najmov

Porovnanie bude vykonané za m2, pomocou tabulky budt prepo¢itané priemerné hodnoty
najmu za m2 pri réznych dispoziciach bytu a zaroven ich predajna cena, takisto za m2. Rozdelenie
bude podl'a lokality, kde sa dané byty nachadzaju.

Do uvahy boli vzaté 3 reziden¢né projekty. Prvy — Rezidence Kol¢avka od developera VI
GROUP. Druhy projekt od developera Central Group na prazskych Letfianoch, a treti projekt od
spolo¢nosti Finep na Stodulkach, v Britskej $tvrti. V nasledujtcich tabulkach mézeme vidiet
porovnanie cien developerskych projektov azaroven najmov v blizkom okoli, s rovnakymi
kritériami - byt sa nachadza v novostavbe a dispozi¢ne spada do mozného cenového limitu.
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Praha 9 — Rezidence Koléavka

Tabulka 4: Ceny bytov a najmov Praha 9 - Kolc¢avka

(VI Group cz, 2023)

Praha 9 — Letiiany

Rezidence Kolcavka Predajna cena m2 Cena nam?2
Byt 1kk 5,293,788 39.46 134,156
Byt 1kk €.2 4,457,209 27.74 160,678
Byt 2kk 7,290,924 57.75 126,250
Byt 2kk ¢.2 7,117,825 63.88 111,425
Ndjom Praha 9 - Koléavka | Cena Ndjmu m2 Cena nam?2
Byt 1kk - Podébradska 13,990 18 777
Byt 1kk - Kurta Konrada 18,000 39 462
Byt 1kk - Novovysodanska 15,500 26 596
Byt 2kk - Kurta Konrada 24,000 59 407
Zdroj: vlastné spracovanie
Tabulka 5: Ceny bytov a ndjmov Praha 9 - Letiiany

Viladomy Lethany Predajna cena m2 Cena ham?2

Byt 1kk 5,336,619 45.40 117,547

Byt 1kk ¢.2 5,340,239 44.9 118,936

Byt 1kk ¢.3 5,571,748 45.40 122,726

Byt 2kk 7,530,576 65.80 114,446

Najom Praha 9 - Lethnany | Cena Najmu m2 Cena nam2

Byt 1kk - Plzakova 14,500 37 389

Byt 1kk - Kadeckové 12,500 39 321

Byt 2kk - Standerova 20,000 57 351

Byt 2kk - Tupolevova 19,000 56 339

(Central Group a.s., 2023)

Zdroj: vlastné spracovanie
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Praha 13 — Stodulky

Tabulka 6: Ceny bytov a ndjmov Praha 13 - Stodulky

Byty Britska ctvrt Predajna cena m2 Cena nam2
Byt 1kk 6,387,576 50.70 125,988
Byt 1kk €.2 6,903,905 53.3 129,529
Byt 2kk 7,451,235 53.80 138,499
Byt 2kk €.2 6,514,441 46.80 139,197
Najom Praha 13 - Stodulky] Cena Najmu m2 Cenanam2
Byt 1kk - Toufarova 17,000 48 354

Byt 1kk - Ferrariho 17,990 39 461

Byt 2kk - nam. Junkovych 21,000 64 328

Byt 2kk - Svitakova 20,000 55 364

Zdroj: vlastné spracovanie
(Finep, 2023)

Z troch predstavenych moznosti sme spriemerovali cenu bytu za m2 a vysku prenajmu na
m2. V prvom projekte Rezidence Kol¢avka je to cena 133,127 k¢/m2 a vyska najmu 560 ké/m2.
V projekte Viladomy Letnany je to 118,414 ké/m2 v porovnani s 350 k&é/m2. Treti, posledny
projekt, Britska ¢tvrt, ma priemernti cenu 133,303 ké/m2 a ngjom 377 k&¢/m2. Z uvedenych Udajov
najlepSie vychadza Rezidence Kol¢avka, kde na 1 m2 je moznost’ najvacsieho predpokladaného
najmu v porovnani s cenou.

Na klpu anasledny prenajom bola vybrana nehnutelnost’ v Rezidencii Kol¢avka, vo
velkosti 57.75 m2, dispozicii 2kk, s najnizsou kupnou cenou za m2. Dalsie kalkulacie buda
vypocitané s touto nehnutel'nost'ou.

16.3 Vyvoj trhu

Predikcia vyvoja cien nehnutelnosti a realitného trhu je naro¢na. Experti bert do Gvahy
situacie minulych rokov, zmeny na trhu audalosti, ktoré to ovplyviiuju. Podla vyjadreni
niekol’kych expertov by sa ceny nehnutelnosti v Cesku mali stile zvySovat, dolezité je viak
spomentt, ze nie vSetky. V minulosti boli prave kvéli pandémii covid — 19 a nizkym urokovym
sadzbam nadhodnotené niektoré typy realit (staré domy, byty pred rekonstrukciou), ktorych cena
sa pravdepodobne znizi. To vSak neplati pre novostavby, ktoré maju potencial rast’. Podl'a slov
analytika zo spolocnosti Deloitte — Petra Hanu, by nehnutelnosti mali vzrast za 10 rokov
dvojnasobne, ako tomu bolo aj v minulosti. (iDNES.cz, 2021)
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Podl’a investicného portalu Investown, sa takisto staré byty, byty pred rekonstrukciou alebo
energeticky narocné byty budu predavat’ tazko, ¢im bude klesat’ ich cena. Naopak novostavby si
cenu drzat’ budu, aj napriek vySSej obstaravacej cene, su energeticky nenarocné a z hladiska
udrzby menej nakladné, aspon v horizonte niekol’kych rokov. (Investown, 2023)

Co sa tyka dlhodobych predikcii do budtcna, v horizonte 20 rokov a viac, mélokto
odhaduje alebo vydava publikacie s takymito informéaciami. V réznych vyjadreniach odbornikov,
ekondémov, l'udi z praxe sa vSak objavuje podobny narativ: zaujem o byvanie v Prahe je vysoky,
Praha ma rozdielnu dynamiku kvoli vel'kym rozdielom v ponuke a dopyte (dopyt po byvani je
vysoky). Investicia do byvania je jednou z najrozsirenejSich dlhodobych investicii, ked’ze aj na
zaklade dat z minulych rokov sledujeme kons$tantny narast.

Tak ako pri predikcii vyvoja cien nehnutel'nosti, rovnako naro¢né je predikovat’ vyvoj cien
najmu. Podl'a Zuzany Chudoba z BTR Consultingu, ktora sa zaobera najomnym byvanim, vacsina
investorov o¢akava 5% hruby vynos z najmu, ato kvéli prudkému nérastu za kratke obdobie,
ked’Ze najom dlhodobo stagnoval a nasledne vzréstol o skoro 20%. (Hypoindex, 2023)

Predikcia vyvoja inflacie zo strany Ceskej narodnej banky naznaduje, Ze oakava infla¢nu
mieru na trovni 2%. Toto ¢islo bude vyznamnym faktorom pri d’alSich vypoctoch a analyzach,
najma v suvislosti s ekonomickymi projekciami a rozhodnutiami. Infla¢ny ciel’ 2% je zverejneny
na strankach CNB. (Ceské narodni banka, 2023)

Do vyvoja predpokladanej ceny je potrebné zahrnut’ aj fakt, Ze existuje niekol’ko faktorov,
ktoré moézu ovplyvnit' cenu nehnutelnosti, ¢i uz negativne alebo pozitivne. Jedna sa aj o okolie,
v ktorom sa byt a cely reziden¢ny komplex nachadza, a to aj z hl'adiska planovanej obcianske;j
vybavenosti do budtcna, alebo d’al§ich zastavieb. Podl'a dostupnych zdrojov z portalu Institutu
planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy, (IPR Praha, 2023) sa suc¢asné uzemie v okoli Libne
a Balabenky zvelad’uje, aby vytvaralo prijemna promenadu nahradzujicu predchadzajlce
chatranejsie prostredie. Je preto predpoklad, ze toto uzemie sa bude aj do budiicna udrzovat’,
z hladiska velkého potencialu v okoli rieky Rokytka.

16.4 Finan¢né vyhodnotenie

Nasledujtuca tabul'ka predstavuje vypocet navratnosti a bude predchadzat’ celkovému
zhodnoteniu investicie. V nasledujucich odstavcoch bude postupne popisany vypocet a jednotlivé
aspekty veduce k zavere¢nému rozhodnutiu.

Kupna cena vybranej nehnutel'nosti je 7,290,924 k¢. Podl'a predikcie analytika z Deloittu
(spomenuté v kapitole 16.3), cena novostavieb by za 10 rokov mohla vzrast dvojnasobne, na
zaklade historickych vyvojov. S touto moznost'ou sme preto pracovali aj v nasledujucom vypoéte
a vysledna suma po 10 rokoch je 14,581,848 k¢.
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Pre zhodnotenie vyhodnosti realizacie projektu je potrebné okrem inflacie stanovenej ako
2% (uréené CNB ako infla¢ny ciel) brat’ v (vahu aj iné aspekty, ako su rizika spojené s nakupom
a predajom nehnutel'nosti, vypadok najomcu poc¢as doby prendjmu, fluktuacia trhu, nizka likvidita
investovanych penazi a iné. Z tychto dévodov je stanoveny diskont na turovni 8%. V pripade, ze
zhodnotenie projektu je vysSie ako 8%, investicia je uskuto¢nitel'nd, pokial’ menej ako 8%, tak nie.

Cisty mesaény najom bol vypoéitany ako median najmov v danej lokalite za m2 (529
k¢/m2), vynasobeny po¢tom m2 danej bytovej jednotky, vysledna hodnota najmu bola zaokrahlena
nadol (30,000 k¢&). Vzhl'adom na to, Ze v pripravovanej najomnej zmluve je zahrnuta aj kazdoro¢na
indexacia, najom kazdoroCne vzrastie minimalne o inflaciu, v naSom pripade o 2%. Iné
zdrazovanie okrem inflacie nie je predpokladané, ani zahrnuté. NPV (Cista sicasna hodnota) je
teda kazdy rok rovnaka (30,000 k¢ za mesiac). Kumulovany vynos z najmu vyjadreny v hodnotach
roku 1 by teda za 10 rokov bol na trovni 3,600,000 k¢. V nasledujtcich Castiach vSak vezmeme
do Gvahy ostatné néklady spojené s kipou bytu asjeho udrzbou (vybavenim), pripadnou
rekonstrukciou a iné.

Tabulka 7: Financné vyhodnotenie najmu

Rok Vynos za chdobie] Vynos za obdobie Inflécia Diskontna NPV
(mesiac) (rok) sadzba

1 30,000 360,000 360,000
2 30,600 367,200 2% 8% 360,000
3 31,212 374,544 2% 8% 360,000
4 31,836 382,035 2% 8% 360,000
5 32,473 389,676 2% 8% 360,000
6 33,122 397,469 2% 8% 360,000
7 33,785 405,418 2% 8% 360,000
8 34,461 413,527 2% 8% 360,000
9 35,150 421,797 2% 8% 360,000
10 35,853 430,233 2% 8% 360,000

Zdroj: vlastné spracovanie

Dolezity aspekt je NPV celkovej ceny nehnutelnosti. Ako bolo spomenuté
v predchadzajacich kapitolach, jej zostatkova hodnota je predpokladand ako dvojnasobok
pociato€nej investicie - pri zohl'adneni inflacie by to bolo 12,201,438 k¢.
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Tabulka 8: Financné vyhodnotenie nehnutelnosti

Vysledna . , NPV
. | Diskontna .. . ] ..
Rok | zostatkova sadzba Inflacia (diskontovana | NPV Inflacia
hodnota miera)
1 7,290,924
2 1.08 1.02
3 1.08 1.02
4 1.08 1.02
5 1.08 1.02
6 1.08 1.02
7 1.08 1.02
8 1.08 1.02
9 1.08 1.02
10 | 14,581,848 1.08 1.02 7,294,554 12,201,438
1.9990 1.1951

Zdroj: vlastné spracovanie
Ostatné naklady na udrzbu bytu

Kedze byt sa prenajima nevybaveny, ale najmy V tabul'kach vyssie st za vybavené byty,
je potrebné zohl'adnit’ pociato¢nt investiciu. Do bytu buda zakupené spotrebi¢e ako pracka,
umyvacka riadu, rura, atd, a d’alej nabytok ako postele, skrine, stoly, stoli¢ky, televizia, koberce,
a iné. Podla bytovej dizajnérky Dagmary Jancarkovej sa kvalitné vybavenie bytu pohybuje podl'a
hrubého odhadu v hodnote 10,000 — 15,000 k¢ za m2. Ked’ze byt je 0 vymere nieco cez 57 m2,
mozeme odhadnut’ pociato¢nu investiciu na cca 600,000 k¢. (Sens, 2023)

Po 10 rokoch uZivania nehnutel'nosti bude nevyhnutné zrealizovat’ aj rekonStrukciu. Zalezi,
v akom stave bude nehnutelnost’ po tych rokoch (zavisi aj na ndjomcoch a inych faktoroch),
budeme vSak odhadovat’ naklady na celkovu rekonstrukciu. V tychto nékladoch bude aj rezerva
na pripadné opravy pocas 10 rokov. Podl'a si¢asnych dostupnych informadcii na internete, sa naklad
na rekonstrukciu pohybuje vo vyske cca 8000 ké/m2. Odhadovana cena teda predstavuje 464,000
ké. (Qjob, 2023)

Opakované naklady

Pri oficialnom prenajme je dblezité si uvedomit’, ze vznika povinnost’ platit’ dane z prijmu.
Tento prijem sa zohl'adiiuje v daniovom prijme fyzickych osob, ktoré sa kazdoro¢ne vypracovava.
Dalsou skupinou si vydaje, ktoré sa odpocitavajii. Bud’ sa jedna o skutoéné vydaje, a teda na
udrzbu, pausal na auto, odpisy, alebo sa uplatiluje takzvany vydajovy pausal vo vyske 30%, max
do vysky 600,000 k¢. Dan sa potom plati zo zisku, teda z rozdielu medzi prijmami a vydavkami.
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Tomuto rozdielu sa hovori zéklad dane. Vyska dane pre fyzické osoby do zakladu dane 1,867,728
je 15%, potom by to bolo 23%. (Hypoindex, 2023), (Idealni ndjemce, 2023)

Vysledny vynos

Potencialny vysledny vynos a navratnost’ investicie je zobrazeny v nasledujucej tabul'ke.
Prijem (v tabul’ke zelenou) sa sklada z potencionélneho prijmu z predaja nehnutel'nosti v roku 10,
vyjadreného v stiéasnych cenach (o€isteného o inflaciu) a kumulovanej hodnoty najmu za 10
rokov, takisto v sacasnych cenach. Néklady oznacené ¢ervenou farbou pozostavaju z pociatoéne;j
investicie do kapy, spolu s investiciou do vybavenia anaslednej rekonstrukcie vyjadrenej
v hodnote roku 1. Navratnost’ investicie predstavuje 91%.

Tabulka 9: Vysledny vynos

Hodnota nehnutelnosti v roku 1 7,290,924
Pociatocna investicia v roku 1 600,000
Hodnota nehnutelhosti v roku 10 14,581,848
Hodnota nehnutelnosti v roku 10
vyjadrena v cenach roku 1
Kumulovana hodnota najmu
vyjadrena v cenach roku 1

Cena rekonstrukcie v roku 10 464,000
Cena rekonstrukcie v roku 10
vyjadrena v cenach roku 1
Zisk pred zdanenim 7,522,260

12,201,438

3,600,000

388,254

Zdroj: vlastné spracovanie

V nasledujucej tabul’ke je zobrazeny rozptyl vynosov, v hodnote +- 10%. Ked’ze sa méze
stat, Ze byt nebude permanentne obsadeny najomnikom, ddjde k neplanovanym
vydajom/opravam, zhodnotenie nehnutel'nosti nebude tak vysoké alebo dojde k zmene vysky
inflacie, je potrebné pocitat’ aj s tymto variantom. Takisto je mozné, Ze ekonomicka situicia sa
zlepsi, ceny ndjmov porastt rychlejsie a zisk sa zvysi.
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Tabulka 10: Predpoklady vynosu

IDptimistick\? predpoklad vynosu 8,274,486
IPesimistick';f predpoklad vynosu 6,770,034

Zdroj: vlastné spracovanie

Nasledujuca tabul’ka zobrazuje porovnanie vynosov z investicie oproti vynosu pri
ro¢nom uroceni 8 %. Tabul'ka vyjadruje to, ¢i sa investicia vyplati, alebo nie. Na zaklade
finalneho vysledku je vidiet, Ze investi¢na ponuka sa pri 8% vyplati viac, nez alternativne
zhodnotenie.

Tabulka 11: Celkové zhodnotenie investicie

Diskont 8 %
Rok 1 Rok 10

Nehnutelnost 7,290,924 14,574,591
Pociatocna investicia 600,000 | 1,199,403
Nehnutelnost celkom 7,890,924] 15,773,994
Nehnutelnost 7,290,924 14,581,848
Naklady na rekonstrukciu v roku 10 -464,000
Zisk z nehnutelnosti -1,656,146
Kumulovana hodnota ndjmu 3,941,900
Vynos pri zhodnoteni vo vyske diskontu 15,773,994
Vynos pri realizacii investi¢nej ponuky 18,059,748
Vyhod note’nle |nve,s:t|cne.1 ponuky v porovnani so 2,285,754
zhodnotenim vo vyske diskontu

Zdroj: vlastné spracovanie
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17 CASOVY PLAN A FAZY PROJEKTU (GANTT)

Tabulka 10: Casovy pldn

CASOVY PLAN
September 2023 Jvyhladavanie nehnutelnosti za pomoci realitného agenta
Oktéber 2023 plr'l’prla't!ala r'e:-.aliza’fcia rezervaénej zmluvy
finalizacia kapnej zmluvy
zapis na kataster
November 2023 spoje.nie s.a s r'eaIiFrwou kancel}a:riou
zverejnenie inzerdtu na prendjom
obhliadky bytu zaujemcami
December 2023 oblhliadky bytul z.,a'uljemfami :
priprava a realizécia najomnej zmluvy
Januér 2024 nastahovanie ndjomcu

Zdroj: vlastné spracovanie

Casovy plan projektu je naértnuty aj na zéklade skusenosti autorky prace s kupou
nehnutel’nosti z predchadzajiceho obdobia. KIi¢ovym bodom je vyhladavanie nehnutelnosti
a obhliadky, ktoré mozu trvat’ dva tyzdne, ale aj 3 mesiace, tento bod je vel'mi individualny. Je
naro¢né predpokladat’, ako rychlo sa zozenie vhodnd nehnutelnost. Po vybere tej spravnej
nehnutelnosti nastavaji administrativne kroky, ktoré su v ¢asovom plane vymenované. Po
findlnom potvrdeni o kipe bytu, je mozZné byt za¢at’ prenajimat’ a najst’ vhodného najomcu, aby sa
od Januéra 2024 mohol nast'ahovat’.

17.1 GANTT diagram

Na nasledujicom obrazku je zobrazeny Ganttov diagram, kde sU zobrazené jednotlivé
kroky z predchadzajucej Casti, a ich nadvaznost.
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Tabulka 11: GANTT diagram

2023 2024

Kipa nehnutelnosti s ciefom budiceho zisku - -
September | Oktéber November | December Januar

vyhladavanie nehnutelnosti za pomoci realitného agenta

priprava a realizacia rezervacnej zmluvy

finalizacia kipnej zmluvy

zapis na kataster

spojenie sa s realitnou kancelariou

zverejnenie inzeratu na prenajom

obhliadky bytu zaujemcami

priprava a realizacia najomnej zmluvy

nastahovanie ndjomcu

Zdroj: vlastné spracovanie

18 SWOT ANALYZA

V nasledujucej Casti bude vypracovana SWOT analyza, ktora bude zamerana na situéciu
pred kipou nehnutelnosti. Na zaklade toho buda do danych kategorii priradené jednotlivé body.
V nasledujticej Casti su tieto body zhrnuté v odrazkach, ich popisu sa bude venovat’ d’al$ia Cast’.

Silné stranky

- Nehnutelnost’ k d’al§iemu vyuzitiu
- Zhodnotenie investicie
- Zisk

Slabé stranky

- Riziko zlej investicie
- Limitovanie rozpoctom
- Vlastnicke byvanie

PrileZitosti

- Nedostatok najomného byvania
- Cena nehnutel'nosti na trhu
- Nizsie ceny bytov kvoli ekonomickej situécii

Hrozby

- Ekonomicka situacia
- Vysoké ceny energii
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- Konflikty (vojna)

Silné stranky

Na zaklade predchadzajucich analyz v praci je mozné stanovit’ silné stranky projektu,
ktorymi st nasledovné: nadobudnutie nehnutel'nosti k d’al$iemu vyuzitiu. Vyhodou kupy bytu je
samozrejme fakt, Ze sa jedna o nespotrebny tovar, takze aj po uplynuti pldnovaného ¢asu investicie
moze mat’ iné vyuzitie, ¢i uz na pokracovanie v investicii alebo na byvanie ¢i nasledny preda;.
Ako d’al$i bod je samotné zhodnotenie nehnutelnosti. Ako bolo predstavené v predchadzajlcich
Castiach, predpoklada sa, ze nehnutelnost’ sa zhodnoti, ¢ize sa zhodnoti celkova investicia.
Z finan¢ného hladiska m6zeme konstatovat’, ze sa jedna o ziskovy projekt a teda silna stranka
tohto projektového zameru je jednozna¢ne finanéna.

Slabé stranky

Kazdy projektovy zamer obsahuje aj slabé stranky, ktoré maju dopad na celkové
hodnotenie projektu. Ako slabé stranky sme si v projekte ur¢ili fakt, ze investicia do nehnutel'nosti
mdze mat’ aj iné alternativy, investovat’ sa daju peniaze aj inym sposobom alebo do iného typu
investicii. Je otazne, ktory typ investicie je do buducna vyhodnejsi, ked’Ze sa pracuje s odhadmi
a predpokladmi. Dalsim bodom je limitovanie rozpoétom. Kedze kiipa nehnutel'nosti a jej cena st
viazané na rozpocet, ktory bol v praci uréeny, je to do istej miery obmedzujuce, pretoze pokial’ by
sa vyskytla lepsia ponuka nehnutel'nosti s vyhodnejSou cenou za m2, a zaroven vys$§im najjmom
za m2, nebude mozné ju zrealizovat’ vzhl'adom na cenovy limit. Takisto boli z vyhl'adavania
vynechané nehnutel'nosti mimo rozpoétovy limit, ¢o nas mohlo pripravit’ o vyhodnu investiciu.
Ako slabu stranku je mozné spomenut’ aj trend vlastnickeho byvania, ktory sa v krajindch
vychodnej Eurdpy silno objavuje a méze stale ohrozit’ preferencie byvania v ndjme.

Prilezitosti

Co sa tyka externych faktorov, pozname niekol’ko takych, ktoré predstavuju prileZitost’ pre
projekt. Ako bolo spomenuté v praci, byvanie je klI'icovy aspekt pre vSetkych, je to nevyhnutna
polozka, preto investicia do bytu obsahuje potencial. Ndjomné byvanie, konkrétne v Prahe, takisto
zobrazuje rastdci trend. Co sa tyka kiipy nehnutelnosti ako takej, vyhodnosti investicie prispieva
fakt, Ze prave kvoli vysokym trokovym mieram V sucasnej dobe, sa ceny nehnutelnosti dostali na
nizsie hodnoty, nez tomu bolo predtym. Je teda momentéalne vyhodnejSie kapit’ nehnutel'nost’
s dostupnymi finan¢nymi prostriedkami, nez to bolo v minulosti, ada sa povedat, ze aj
vyhodnejsie, nez to bude zajtra, a to prave kvoli inflacii a neistej situacii na trhu.
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Hrozby

Posledna ¢ast SWOT analyzy st hrozby, alebo externé ohrozenia projektu. V tejto Casti je
mozné znova spomenut’ prave ekonomicku situaciu, a to vysoku inflaciu a nestabilny trh. Tieto
aspekty ovplyvituju aj moznost domécnosti dovolit’ si byvanie. Pri zhorSujucej sa ekonomicke;j
situdcii je samozrejme prirodzené, ze domacnosti budti mat’ k dispozicii menej finanénych
prostriedkov, ktoré budu dedikovat’ na byvanie. Je mozné, ze sa buda stahovat’ aj do periférii alebo
mensich miest, kde je byvanie dostupnejsie, nez v hlavnom meste. Zhorsenie ekonomickej situacie
celkovo ovplyviiuje aj moznosti byvat’ v novostavbach, oproti lacnejSiemu byvaniu v starSich
bytoch. Ako dalSiu hrozbu vidime vojnu na Ukrajine, kde tento konflikt predstavuje neistotu
a nestabilitu na viacerych globalnych trhoch, s réznymi t'azko predikovateI'nymi dopadmi. Prave
tento konflikt aj spoOsobil, resp. prispel do sticasnej problémovej situacie s vysokymi cenami
energii, ktoré ovplyviiuju domécnosti nielen po celej Ceskej Republike. Aj ked ako bolo
spomenuté v prilezitostiach, byvanie je nevyhnutnost, avSak jeho vyber zavisi na dostupnych
finan¢nych prostriedkoch, ktoré mézu byt’ nizsie prave kvoli vysokym cendm energii.

19 ANALYZA RIZIKA

Kupa nehnutel'nosti na investiciu méze ponuknut’ mnozstvo vyhod, no prinasa so sebou aj
urcité rizika, ktorych by si investori mali byt vedomi. Niektoré z beznych rizik spojenych s
investovanim do nehnutel'nosti zahtfaju:

Trhove riziko: Trhy s nehnutel'nostami podliehajii vykyvom. Hodnoty nehnutel'nosti mozu stipat
alebo klesat’ na zaklade roznych faktorov vratane ekonomickych podmienok, dynamiky ponuky a
dopytu a arokovych sadzieb. Ekonomicky pokles moze viest’ k poklesu hodnoty nehnutel'nosti, o
ma vplyv na potencialnu navratnost’ investicie.

Riziko likvidity: Nehnutelnosti sa v porovnani s akciami alebo dlhopismi relativne nelikvidné
aktivum. Predaj nehnutelnosti mdze chvilu trvat, najmd pocas poklesu trhu alebo ak o
nehnutelnost’ nie je vysoky dopyt, co mdze obmedzit’ schopnost’ investora rychlo ziskat’ financné
prostriedky.

Riziko neobsadenosti: Prenagjom nehnutelnosti moéze zaznamenat’ obdobia neobsadenosti medzi
najomnikmi, ¢o vedie k strate prijmu z prenajmu. Prazdna nehnutelnost’ a jej inzerovanie
a obsadenie mozu tiez sposobit’ dodato¢né naklady na reklamu, adrzbu nehnutel'nosti a sluzby.

Opravy a udrzba: Vlastnictvo nehnutel'nosti zahfiia priebezné naklady na udrzbu a opravy.
Neocakavané opravy mozu byt ndkladné a mézu ovplyvnit’ celkovi ziskovost’ investicie.
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Rizikd financovania: Ak je nehnutelnost’ financovana prostrednictvom hypotéky alebo uveru,
existuje riziko nesplacania a nasledna exekdcia. V tomto projekte sa vSak financuje z vlastnych
zdrojov.

Riziko najomcu: Prenajom nehnutelnosti zavisi od spolahlivych najomnikov, ktori generujt
prijem z prendjmu. Aj v tomto pripade hrozi nezaplatenie alebo Skoda spésobena najomnikmi, ¢o
si moze vyziadat’ pravne kroky na vystahovanie alebo opravu nehnutel'nosti.

Regulacné a pravne rizikd: Investicie do nehnutel'nosti podliehaji réznym nariadeniam, zédkonom
0 uzemnom planovani a dani z nehnutelnosti. Zmeny v predpisoch alebo pravne spory mézu
ovplyvnit’ ziskovost’ investicie.

Environmentélne riziko: Kontaminacia alebo environmentalne rizikd na majetku moézu viest’ k
problémom so zodpovednost'ou a nakladmi na ¢istenie.

Na zmiernenie tychto rizik je preto potrebné starat’ sa o nehnutelnost’, zaujimat’ sa o trh,
mat’ plan pre pripad nepredvidanych udalosti a zvazit' diverzifikaciu v ramci svojho investi¢ného
portfolia. Hl'adanie rady od skusenych realitnych odbornikov a finan¢nych poradcov méze tiez
pomoct pri prijimani informovanych rozhodnuti a efektivnom riadeni rizik.

Pre konkrétne tento projekt vidime dve roviny rizika, jedno je na Urovni prenajmu
nehnutelnosti, a druhé na urovni vynosu zo zhodnotenia. Rizikd pri prenajme sU z vyssie
uvedeného napr. riziko vypadku najomnika, nesplacanie najmu, zni¢enie nehnutelnosti a iné. Toto
riziko sa vSak da eliminovat’ poistenim nehnutel'nosti, pripadne povinnosti ndjomnika mat’
poistenie. AvSak riziko neplatenia zo strany najomnika vie kratkodobo eliminovat’ depozit,
z dlhodobého hl'adiska by to bolo naro¢nejsie. Co sa tyka vypadku najomnika, dé sa toto riziko
eliminovat’ vhodnym pristupom a komunikaciou, ale neda sa mu plne predist’.

Pri riziku vynosu z ceny nehnutel’'nosti musime brat’ do ivahy uz vys$$ie spominané faktory,
ako su okolie, planované vystavby, ob¢ianska vybavenost’. Existuji samozrejme rizikd, ktorym sa
predist’ nedd, hlavne externé, ako zni€enie okolia, pristahovanie susedov, ktori budua rusit’ a nicit’
okolie, ¢im sa bude znizovat’ cena nehnutel'nosti kvoli zniZzenej kvalite Zivota. Vo v§eobecnosti sa
ale da konstatovat’ Ze riziko existuje, da sa ho eliminovat’, ale nie mu plne predist’.

20 ZHODNOTENIE REALIZACIE INVESTICIE

Pri zohl'adneni vSetkych aspektov spomenutych v praci a zahrnutych v analyzach, okrem
finan¢ného, je mozné stanovit’, Ze investicia ma potencial a vyznam a je vyhodné ju realizovat’. Aj
napriek slabym strankam ¢i spomenutym rizikdm je investicia stidle vyhodna z hl'adiska jej
charakteru a takisto potencialneho vyvoja do buddcna. Po finan¢nej stranke je relativne naro¢né
s istotou hodnotit’, ako vel'mi bude investicia vynosnd aako sa oplati z hl'adiska samotnej
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finan¢nej investicie, odhliadnuc od ostatnych pozitiv. Predpoklady a Kritéria, ktoré boli stanovené
Vv praci, vSak viedli k vysledku, Ze investicia sa vyplati aj z financného hladiska a navratnost je
vy$8ia, nez stanovena minimalna hodnota 5%.

21 ZAVER

Této préaca sa zaoberala Stadiou uskutocnitelnosti kipy nehnutel'nosti v Prahe za ucelom
dosiahnutia buduceho vynosu. V ramci tejto Stidie sme sa zamerali na dolezité aspekty projektu,
ako je analyza trhu, marketingovy mix, riadenie projektu a riadenie I'udskych zdrojov, finan¢ny
plén a finan¢na analyza, harmonogram projektu, SWOT analyza, PEST analyza, Porterova analyza
5 sil, analyza rizik, odhadovany postup a proces investicie a zhodnotenie realizéacie investicie.

Pocas analyzy trhu sme prehl'adne zmapovali aktudlnu situéciu na trhu nehnutelnosti v
Prahe a identifikovali sme zaujimavé prileZitosti pre investovanie. Marketingovy mix nam
poskytol strategicky ramec pre dosiahnutie uspeSnej trhovej pozicie nehnutelnosti. Riadenie
projektu a riadenie T'udskych zdrojov boli kl'icové pre zabezpecenie efektivneho vykonavania
projektu a spoluprace timu.

SWOT analyza, PEST analyza a Porterova analyza 5 sil ndm poskytli komplexny pohl'ad
na silné a slabé stranky projektu, prilezitosti a hrozby, ktoré ovplyviiuju jeho realizaciu a uspech
na trhu. Analyza rizik nds upozornila na potencidlne nebezpecenstva a umoznila nam navrhnat
vhodné opatrenia pre ich minimalizéciu.

Finan¢ny plén a finan¢né analyza ndm umoznili posudit’ ekonomicku rentabilitu projektu
a porovnat’ ceny nehnutelnosti s najmami na trhu. S harmonogramom projektu sme mali prehl’'ad
o0 planovanom priebehu a ¢asovom rozvrhu jednotlivych faz projektu. Odhadovany postup a proces
investicie nam poskytli jasny navod na realizaciu projektu a jeho uspesné dokoncenie.

V zaverecnom hodnoteni sme sumarizovali vSetky zistenia a vysledky z jednotlivych Casti
Stadie uskuto¢nitelnosti. Projekt kipy nehnutelnosti v Prahe sme zhodnotili ako realne
uskutocnitel'ny s potencidlom dosiahnut’ poZzadovany buduci vynos. Na zaklade naSich analyz sme
identifikovali silné stranky projektu, ktoré ho mézu posilnit’ na trhu, a zarovenl sme navrhli
opatrenia na minimalizaciu identifikovanych rizik.

Celkovo nam tato Studia poskytla cenné poznatky a odporaCania pre potencidlnych
investorov, ktori uvazuju o investovani do nehnutel'nosti v Prahe. Dufame, Ze tieto zistenia prinest
pridant hodnotu pre ich rozhodovanie a prispievaju k uspesnej realizécii ich investi¢nych planov.
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