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ABSTRAKT

Tato bakalarska prace se zabyva tvorbou komplexniho byznys planu pro expanzi spole¢nosti
Chytré kuchyné & interiéry s.r.o. do realitniho sektoru v Moravskoslezském kraji. Cilem
prace je navrhnout strategii, kterd zajisti ekonomickou Zivotaschopnost vstupu firmy
zamé&fujici se na interiérovy design a rekonstrukce do odvétvi ndkupu, rekonstrukce,
prondjmu a nasledného prodeje nemovitosti. Teoretickéd ¢ast vysvétluje zdklady podnikant,
specifika realitniho trhu, strategicky management a financni fizeni. Prakticky cast je
zaméfena na analyzu soucasného stavu spolecnosti, prizkum realitniho trhu
v Moravskoslezském kraji a vyhodnoceni dotaznikového Setieni, které se zabyva
preferencemi potencialnich zdkaznikli. Na tomto zakladu je navrZena investi¢ni strategie,
kterd kombinuje vyhody kratkodobého pronajmu a dlouhodobého zhodnoceni nemovitosti.
Finan¢ni plan dale dokladd ekonomickou efektivitu navrZzeného feSeni s navratnosti
investice v rozmezi 300-400 % pii planovaném prodeji po 2-3 letech. Nedilnou soucasti
prace je Casovy harmonogram implementace a marketingova strategie pro UspeéSny vstup

spolecnosti do nového odvétvi.

Klicova slova: byznys plan, realitni trh, Moravskoslezsky kraj, rekonstrukce nemovitosti,

investicni strategie, nemovitostni portfolio



ABSTRACT

This bachelor thesis deals with the creation of a comprehensive business plan for the
expansion of Chytré kuchyné & interiéry s.r.o. into the real estate sector in the Moravian-
Silesian Region. The aim of the thesis is to design a strategy that ensures the economic
viability of a company focused on interior design and renovations entering the field of
purchasing, renovating, renting, and subsequently selling properties. The theoretical part
explains the fundamentals of business, specifics of the real estate market, strategic
management, and financial management. The practical part focuses on analyzing the
company's current state, surveying the real estate market in the Moravian-Silesian Region,
and evaluating a questionnaire examining the preferences of potential customers. Based on
this foundation, an investment strategy is proposed that combines the advantages of short-
term rental and long-term property appreciation. The financial plan further demonstrates the
economic efficiency of the proposed solution with a return on investment ranging from 300-
400 % with planned sale after 2-3 years. An integral part of the thesis is a timeline for
implementation and a marketing strategy for the company's successful entry into the new

sector.

Keywords: business plan, real estate market, Moravian-Silesian Region, property

renovation, investment strategy, real estate portfolio
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UVOD

Realitni trh je vyznamna soucast ekonomiky, kterd je specifickd svym cyklickym vyvoje a
vysokou kapitdlovou ndro¢nosti. Investice do nemovitosti se vyznacuji stabilitou
s potencialem dlouhodobého zhodnoceni. Realitni trh v Ceské republice prosel v poslednich

vrwe

nasledné vystiidalo mirné ochlazeni zptisobené zvySenim urokovych sazeb.

Spole¢nost Chytré kuchyné & interiéry s.r.o. pusobi od roku 2015 v oblasti
interiérového designu, vyroby ndbytku a kuchyni na miru a v poslednich dvou letech
rozsitila svou podnikatelskou ¢innost o rekonstrukce nemovitosti. Za toto obdobi si firma
vybudovala solidni know-how, jak v oblasti rekonstruket, tak i v interiérovém designu. Tyto
zkuSenosti tvoii pro firmu zaklady pro uspésnou expanzi do realitniho sektoru. Rozsifenim
portfolia sluzeb o nakup, rekonstrukei, prondjem a prodej nemovitosti dosdhne firma vétsi

diverzifikaci piijmu.

Cilem této prace je vytvofit komplexni byznys plan pro zminénou expanzi spole¢nosti
do realitniho odvétvi v Moravskoslezském kraji. Tato prace analyzuje specifika realitniho
trhu, identifikuje pfilezitosti a navrhuje strategie vstupu spolecnosti do nového odvétvi.
Nedilnou soucasti prace je rozbor ekonomické stranky projektu, ktery obsahuje kalkulaci

nakladu, odhadovany vyvoj vynost a zhodnoceni navratnosti investice.

Teoreticka ¢ast prace stavi na zakladnich principech podnikani, specifikach realitniho
trhu, strategickém managementu a finan¢nim fizeni. Néslednd praktickd ¢ast obsahuje
analyzu soucasného stavu spole¢nosti, prizkum realitniho trhu v Moravskoslezském kraji,

dotaznikové Setfeni a navrh investicni strategie.

Cela prace poskytuje uceleny a komplexni plan, ktery pifinasi firmé podklady pro
rozhodovani o expanzi do realitniho sektoru. Dal§im benefitem, ktery mize firma vyuZzit je
podrobny postup realizace investicniho zdméru. Plan bere v potaz i aktualni vyvoj trhu

nemovitosti, specifika regionalniho prosttedi a jedine¢nost konkuren¢ni vyhody spole¢nosti.
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CIiLE A METODY ZPRACOVANI PRACE

Cilem této prace je zpracovani komplexniho byznys planu pro expanzi firmy Chytré kuchyné
do odvétvi realitniho trhu v Moravskoslezském kraji. Prace bude také obsahovat analyzu
trthu a konkurence v daném odvétvi, zjisténi a evaluaci ekonomické zivotaschopnosti
projektu. Dil¢i cile prace se zaméfuji na analyzu soucasného stavu realitniho trhu
v Moravskoslezském kraji s ohlédnutim na potencial rekonstrukei bytli, prondjmi a prodeji
nemovitosti, zjisténi klicovych faktor ovliviiyjici ekonomické ukazatele pro vyhodnoceni
uspésnosti projektu, vytvoreni dotaznikového Setfeni pro zjiSténi potencidlni poptavky a

vytvofeni cenotvorby, zpracovani ndvrhu finan¢niho planu.

K ziskédni potfebnych dat budou vyuzivany kvalitativni a kvantitativni metody
vyzkumu. Kvantitativni metoda této prace bude online dotaznikové Setfeni, které bude
zaslano potencialni cilové skupiné zakaznikli v Moravskoslezském kraji. Kvalitativni
vyzkum bude vyuzivat polostrukturované rozhovory experty z oblasti realit, prava,

finan¢niho poradenstvi a interiérového designu.

Vystupem této prace je souhrnna analyza potencidlu trhu, komplexni byznys plan,
financovani projektu, Casova osa projektu, seznam a navrh feSeni potencialnich rizik. Tyto
informace budou slouzit k SirSimu a ucelenému pohledu na expanzi firmy Chytré kuchyné
na realitni trh. Poskytnuté informace budou vyuzivany, jako podklad pro rozhodovani o

realizaci projektu.
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I TEORETICKA CAST
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1 ZAKLADY PODNIKANI

1.1 Vymezeni pojmi podnikani

Podnikaji je jeden ze zékladnich pilith lidské kultury a civilizace. Prvni dochované zminky
tohoto pojmu sahaji az do 18. stoleti, kdy Richard Cantillon, jako prvni ¢lovék definoval
pojem podnikani, ktery souvisel s definovanim pracovni role “entreprenuer” neboli
podnikatel. Francouzsky pojem prvotné oznacoval osobu, ktera prebird rizika a

odpovédnosti souvisejici s realizaci vét§iho komeréniho projektu (Srpové a Rehot, 2020).

V soucasnosti mizeme podnikani hodnotit z nékolika rlznych thla a perspektiv.
Nejpodstatnj$im ptistupem je ten, ktery se zamétuje na studium role podnikatele a jeho
ekonomického rozvoje. Dila, kterd tomuto piistupu napomohla jsou od Josefa Aloise
Schumpetera a Israela Kirznera. Rakousky ekonom a politolog Schumpeter tvrdi, ze
podnikatel je osoba inovatorska, ktera pomoci inovace v technologickém procesu nebo

zménou produktu tvoii pfidanou hodnotu (Srpova a Rehot, 2020).

V Ceské republice je podnikani dle obchodniho zakoniku (§ 2) definovano, jako
"soustavnd ¢innost provadénd samostatné podnikatelem vlastnim jménem a na vlastni
odpovédnost za tcelem dosazeni zisku." Pro pochopeni definice je podstatné vymezit si
klicové pojmy:

e Soustavnost — kontinudlni a opakovana ¢innost.

e Samostatnost — podnikatel jednd sdm za sebe nebo prostiednictvim statutarniho
organu.

e Vlastni jméno — Podnikatel pod svym jménem nebo obchodni firmou vykonava
pravni tkony.

e Vlastni odpovédnost — za veskera rizika spojend s podnikatelskou c¢innosti je

odpovédny podnikatel.

e Dosazeni zisku — podnikani je provozovano za Gcelem generovani zisku (Srpova a

Rehot, 2020).
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1.2 Typologie podnikani

Dle vyzkumu 500 uspéSnych podnikateli definoval akademik a ekonom Amar Bhidé

podnikani do péti zékladnich kategorii. Ty se li§i rozsahem a ambicemi.

Prvni kategorii je podnikani jako Zivotni styl neboli Life-style venture. Tato kategorie
je typicka pro malé podnikatelé, ktefi touzi byt nezavislymi a chtéji byt vlastnim panem.

Plsobnost je pak omezena na lokalni trh a nemaji ambice k rozséhlejsi expanzi podnikéni.

vvvvv

Dalsi kategorii tvofi zdrzenlivé podnikani tzv. Modest venture. Podnikdni zde maji
rozséhlej$i plisobnost ale pouze na regionalni Urovni a oproti prvni kategorii jsou vice
ziskovgjsi. Duvody, které jsou spojené pouze s regiondlni expanzi pak mohou byt
nedostatecné schopnosti vést podnik na urcitou velikost nebo motivace podnikatele, ktery

pouze nechtél byt zaméstnan.

Tteti kategorii pfedstavuje nad¢jné podnikani anglickym ndzvem Promising venture.
Podnikatel zde vstupuje s jasnou vizi stat se jednickou na poli lokalniho nebo regiondlni
trhu. Podnikani je zalozeno na dikladnych analyzach a strategiich udrZeni zékazniki a
systematickém rozvoji. Podnikatel je konzervativngjsi k riziku podnikani a vyhyba se
vétSimu vyuzivani cizich zdrojh.

Ctvrta kategorie je podnikani s potencialem vysokého ristu znama také jako High-
growth venture. Pro podnik je charakteristicka identifikace a uchopeni nekonvenc¢nich
ptilezitosti a nasledny vyvoj produktu nebo technologii za vidinou zisku. Tato kategorie
klade dlraz na analyzu trhu a moznosti pfed zahajenim podnikdni. Tyto firmy vyZzaduji

profesionalni pfistup v oblasti managementu.

Posledni kategorii tvofi revolu¢ni firmy tzv. Revolutionary venture. Podnikatel pfichazi
s novym konceptem, ndpadem, produktem nebo sluzbou, kterd je jedine¢nd a vytvaii tak
naprosto novy trh. Aiden Harper, jenZ je autor, ktery se zabyva tématy, jako je podnikdni
nebo pracovni kultura fiké: "Musi byt schopni spravné uskutecnit ty spravné véci ve spravny
Cas. Musi byt také schopni takové improvizace, aby dokazali udélat néco, co jest¢ nikdo
nikdy pied tim nedé¢lal, a zadroven byt dostatecné obratni v jednani s riznymi stakeholdery."

(SRPOVA a REHOR, 2020)
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1.3 Cile podnikani

Dtivody rozhodnuti o zahéjeni podnikatelské ¢innosti se mohou lisit kviili rizné motivaci.
Podnikatel se skrze svou ¢innost miize seberealizovat nebo to miize byt také prostfedek pro
uspokojeni potieb az po vyuziti ndpadu pro uplatnéni ve védeckém pokroku. Némecky
ekonom Giinter Woéhe uvadi (2007, s.62): “Cinnost podniku za¢ind konkretizaci

podnikovych cilt”

Podnik pfi své ¢innosti nesleduje pouze jeden cil, ale v zavislosti na internim vyvoji a
vnéj$im prostiedi sleduje rizné menici se cile, které utvareji hierarchicky systém. Systém se

nasledné sklada ze strategickych, vrcholovych a diléich cili (SRPOVA a REHOR, 2020).

V tradi¢nim pojeti je hlavni cil podnikdni maximalizace zisku. AvSak v soucasné dobé
toto projeti prochdzi zdsadnimi zménami, jelikoz zisk jako jediné kritérium ma hned fadu

omezeni (Srpova a Rehot, 2020):
e Nezarucuje pokraovani firmy v nasledujicich letech
e Je ovlivnitelny ti¢etnimi metodami
e Nezobrazuje miru rizika s nim spojeny

e Nezohlednuje ¢as, jako faktor

1.4 Moderni pristup k cilim podnikani

V soucasné dob¢ se podniky zaméfuji spiSe na maximalizaci trzni hodnoty podniku oproti
prindsi komplexnéjsi a Sirsi perspektivu ze které se dd na firmu nahlizet. Podnik lze chapat

jako celek, ktery ptinasi hodnotu pro vSechny zainteresované strany (Veber a Srpova, 2020).

Podnikové cile v modernim pojeti zdliraziiuji vyvazeni z4jmu vSech zainteresovanych
skupin. V tomto pfistupu je dlouhodoba uspésnost ptisuzovana schopnosti uspokojit potieby
vSech klicovych zajmovych skupin, a ne pouze vlastnikii podniku. Do skupiny klicovych
zajmovych skupina pak patfi zaméstnanci, zakaznici, dodavatelé, véfitelé a $irsi spolecnost

véetné statu (Srpova a Rehot, 2020).

V soucasném podnikatelském prostiedi zaméstnanci ocekéavaji stabilni pracovni
prostfedi, odmény, které jsou srovnatelné s konkuren¢nimi podniky, ale také moznost
kariérniho riistu a tzv. work life balance (vyvazeni mezi pracovnim a osobnim Zivotem). Na

druhé stran¢ zékaznici vyzaduji co nejkvalitnéjsi produkty a sluzby s optimalnim pomérem
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ceny a pfidané hodnoty. Ze strany zdkaznikd je kladen ¢im dal tim vétsi diraz na

profesionalni piistup a kvalitni poprodejni servis (Veber a Srpova, 2020).

Klicové vlastnosti, které hledaji dodavatelé jsou pak partnerské vztahy, které jsou
zalozeny na férovych obchodnich podminkach a transparentnosti komunikace. Véfitelé,
kteti vstupuji do podniku hledaji pfedev§im finan¢n¢ stabilni podniky, které umi efektivné
fidit rizika a dodrzuji smluvni zavazky. Pro stat jsou klicové aspekty, které ocekavaji od
firmy dodrzovani legislativy a danové odpovédnosti, ale také aktivni pfistup k

enviromentalnim otazkam a podpoie lokalniho rozvoje (Srpova a Rehot, 2020).

1.5 Pravni normy

Pro investi¢ni ¢innost v oblasti realit je spravni volba pravni formy klicova. Ovliviiuje fizeni
rizika a zpUsob ruceni, ale také zplisob, jak mtze byt byt financovan a jaké danové aspekty
se mohou vyuzivat. Proto je potfeba u expanze spolecnosti Chytré kuchyné s.r.o. patficné
zvazit formu, kterd umozni efektivni spravu nemovitosti a poskytne ochranu nabytého

majetku (Joskova a kol., 2021).



22 UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky

2 REALITNI TRH

Realitni trh pfedstavuje segment ekonomiky, ktery se zaméfuje na obchodovani s
nemovitostmi. Klicové rysy segmentu jsou pfedev§im vysoka kapitdlovd naroCnost a
komplexnost transakci. Tento trh se vyznacuje zadkladnimi charakteristikami, které ho
odliSuji od ostatnich trznich segmentil — zejména dlouhodobosti transakci, vysokou mirou

regulace a vyznamnou roli realitnich makléra (Bradac¢ a Fiala, 2021).

Hlavni charakteristikou odvétvi je cyklicka povaha, kterd je propojena s ekonomickymi
cykly. Realitni trh reaguje na makroekonomické ukazatele, jako jsou HDP, trokové sazby a
inflace. Tyto faktory vyznamné ovliviiuji ceny nemovitosti a roven aktivity na daném trhu.
Tato citlivost na ekonomické podminky ndsledné¢ vytvari pfilezitosti, ale i rizika pro

investory spojené s investici do realitniho trhu (Dusek, 2023).

V Ceské republice doslo k vyraznému zpfisnéni profesionality v odvétvi, a to diky
pfijeti Zakona €. 39/2020 Sb. o realitnim zprosttedkovani. Tento zdkon jasné definuje realitni
zprostiedkovani jako "Cinnost, jejimZz cilem je zprostiedkovat uzavieni realitni smlouvy" a
stanovil zdkladni pravidla pro poskytovani sluzeb, vcetné pozadavkli na odbornou

zpiisobilost realitnich zprostiedkovatelti (Cesko, 2020).
Realitni trh se rozd€luje do nékolika segmentti podle typu nemovitosti:
e Rezidencni nemovitosti
e Byty, rodinné domy
¢ Komer¢ni nemovitosti
e Kancelare, obchodni prostory
¢ Primyslové nemovitosti
e Sklady, vyrobni haly
e Pozemky

e Stavebni, zemédélské
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2.1 Specifika realitniho trhu

Cesky realitni trh ma fadu charakteristickych ryst, které jej odlisuji od jinych evropskych
zemi. Zasadni specifikum je vysoka mira vlastnického bydleni, kterd dosahuje piiblizné¢ 75
kterd byla v 90. letech, a také kulturni preferenci vlastnického bydleni pied ndjemnim (Lux

a Sunega, 2022).

Zasadnim faktorem, ktery ovliviiuje ¢esky realitni trh, je také nerovnomérna cenova
hladina nemovitosti v riznych regionech. Napiiklad v Praze a v dalSich vétSich méstech je
vyrazné vy$$i cenova hladina oproti malym a sttednim méstlim. Tento trend ma za nasledek
specifické investic¢ni ptilezitosti pro investory zamétujici se na regionalni trhy s potencialné

vys$§im vynosovym procentem (Zemcik a Kiecek, 2023).

Profesionalizace realitniho odvétvi v Ceské republice byla regulovana od roku 2020
Zakonem o realitnim zprostfedkovani, ktery stanovil zékladni pravidla a standardy pro
realitni zprostfedkovatele. Tento zadkon urcuje povinné pojisténi odpovédnosti, pozadavky
na odbornou zplsobilost a zakladni pravidla pro realitni transakce. Tyto regulace
napomahaji k ochrané spotiebitele pfi realitnich transakcich a zvySuje transparentnost

samotného trhu (KasSparovska, 2021).

Specifickou charakteristikou ceského trhu je 1 rostouci vyznam hypotecniho
financovani. Podminky a dostupnost hypotecnich Givérii maji ¢im dal vétsi vliv na aktivitu
investord, ktefi zvazuji investici na realitnim trhu. V poslednich letech se projevuje trend,
kdy Ceska narodni banka zpfisiiuje podminky pro ziskani hypoteéniho Givéru, coz p¥imo
ovliviiuje poptavku po nemovitostech i ptipadnou cenu nemovitosti (Meluzin a Zinecker,

2023).

2.2 Spolecnost s ru¢enim omezenym pro nemovitostni investice

Spole¢nost s ru¢enim omezenym zkracené s.r.o. predstavuje optimalni formu pro realitni
investice, a to pfedev§im z divodu odd¢leni osobniho majetku od majetku spolecnosti.
Odde¢leni majetku je stézejni pro ziskavani cizich zdroji na nakup nemovitosti, ale také pfti
spravé nemovitostniho portfolia. Jednou z dal§ich vyhod je moznost zaloZzeni dcefiné
spole¢nosti, kterd se bude zabyvat spravou nemovitostniho portfolia. Dojde tak k odd¢€leni
hlavni podnikatelské cinnosti v oblasti interiérového designu od spravy nemovitosti

(Mulacova a Mulac, 2022).



24 UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky

Dalsi vyhodou je lepsi posouzeni scoringu pii ziskavani externich zdroji pro nékup
nemovitosti. Banky 1épe posuzuji pravnické osoby oproti fyzickym osobam podnikajicim,
jelikoz zdroje pfijmu jsou pro né€ transparentngjsi. Tato forma umoziuje efektivni daiiovou

optimalizace pfi spravovani nemovitostniho majetku (Veber a Srpova, 2020).

2.3 Spolecensky odpovédné podnikani a ESG v realitnim sektoru

V soucasném podnikatelském prostiedi vcetné realitniho odvétvi, se stavaji principy
spolecensky odpovédného podnikéni (CSR) a ESG (Environmental, Social, Governance)
standardy klicovymi. Komplexni pfistup k podnikani napoméaha dlouhodobé udrzitelnosti a
stoji na tfech zdkladnich pilifich, kterymi jsou péfe o Zivotni prostiedi, spoleCenskou a

ekonomickou odpovédnost (Petrikova a Svoboda, 2021).

Environmentalni faktory v souvislosti s realitnim sektorem jsou spojeny predevsim
s energetickou usporou a vyuzivanim ekologickych stavebnich materidlll a snizovanim
uhlikové stopy nemovitosti. Vyzkum ukazuje, Ze investici do uspornych feSeni pfi
rekonstrukci se mize zvednout hodnota nemovitosti az o 15 % a soucasné snizit fixni

naklady na provoz nemovitosti (Cerna a Sedlaéek, 2022).

Dalsi podstatnym aspektem pro zavedeni ESG v realitnim trhu je zvySena divéra
v nemovitosti ze strany zdkaznikli. Tento trend vyplyva z vyzkumd, realitni spole¢nosti,
které aktivné uplatiuji ESG standardy. Tyto spole¢nosti vykazuji vy$s$i miru daveéryhodnosti
u svych klientd, a to konkrétné az o 23 % ve srovnani s podniky, které nedbaji na tyto

standardy (Andé¢l, 2023).

2.4 Specifika pravni formy pro nemovitostni investice

Spravné nastavena vlastnicka struktura pro investi¢ni ¢innost v oblasti nemovitosti je
esencidlni. Pfi spravovani vice nemovitosti je podstatné zvazit samostatnou spolecnost
spravujici realitni portfolio, coz umozni lepsi pfehled o vynosech a nakladech spojené s
realitnim odvétvim firmy. Tato forma snizuje rizika pro hlavni podnikatelskou cinnost

(Mulacova a Mulac, 2022).

2.5 Daiové aspekty nemovitostnich investic

Investovéani do nemovitosti ma z hlediska dani hned n¢kolik specifickych aspektd. U prodeje
nemovitosti se urcuje dan z piidané hodnoty takzvané DPH. Osvobozeny od DPH pfi prodeji

nemovitosti jsou nemovitosti, které splnily ¢asovy test péti let od nabyti nemovitosti. Pokud
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pravnickd nebo fyzicka osoba proddva nemovitost pted uplynutim této doby, musi odvést

DPH. To se vypocita z rozdilu kupni ceny od prodejni (Mulacova a Mulac, 2022).

2.6 Investi¢ni ¢innost v oblasti nemovitosti

Investovani na realitnim trhu ma sva specifika pti vybéru formy podnikatelské ¢innosti, ktera
by méla byt patiicné uvazena, jelikoz zadsadné ovliviiuji fizeni a spravu majetku. Na uspéch
pfi realizaci investicni strategie v realitnim sektoru ma patfi¢ny vliv spravné nastaveni
vlastnické struktury podniku a zpisob financovani nemovitosti. Pfi otevieni nového druhu
podnikatelské ¢innosti stavajici firmy do realitniho sektoru je zapotiebi zvazit oddéleni

hlavniho pfedmétu podnikani (Vochozka a Mulac, 2023).

Syrovy a Tyl (2021) tikaji, Ze je zapotiebi pecliveé uvazit n€kolik klic¢ovych oblasti, pred
vstupem do investicniho modelu, ktery je zalozen na nakupu, rekonstrukci a ndsledném
prodeji nebo prondjmu nemovitosti. Zaprvé je zapotiebi zpracovat patfi¢nou analyzu trhu a
vybrat spravnou investi¢ni nemovitost, ktera mé patticné vynosové procento. Zasadni roli
pfi vybéru hraje znalost lokalniho trhu, identifikace podhodnocenych nemovitosti a
stavebnich uprav nemovitosti. Dal§im kritériem je finan¢ni plan, ktery by mél obsahovat
nejen financovani ndkupu nemovitosti ale i kalkulace zaméfené na ndklady spojené s
rekonstrukci a odhad vynosu pfipadné vynosového procenta pifi prondjmu nemovitosti

(Syrovy a Tyl, 2021).

Rejnus (2023) klade diraz na zpracovani stabilniho systému spoluprace s klicovymi
dodavateli a partnery, aby byl investi¢ni proces, co nejvice efektivni. Spolecnost, ktera se
zaméfuje na rekonstrukce méd znacnou vyhodu, jelikoZz ma vlastni know-how pfi
rekonstrukci, stavebnich Upravach a interiérovém designu. Tato vyhoda podle ngj firme
usnadni rozhodovani o potencialu samotné nemovitosti a ma ptesnéjsi odhad na naklady na

jeji zhodnoceni (Rejnus, 2023).

Casovani fazi investi¢niho projektu je dalsim duleZitym aspektem pro Uspé&$nou
realizaci investice. Kislingerova (2022) tvrdi, Ze fazovani procesti neni pouze o sledovani
trznich cykli na realitnim trhu, ale zasadni je i1 koordinace stavebnich praci spojenych s
rekonstrukci nemovitosti a nasledného prodeje piipadné pronajmu nemovitosti. Klicovou
roli zde hraje spravné vyhodnoceni trzni situace a pfizpiisobovani investicni strategie v Case.
Piikladem mutze byt rozhodovani mezi prodejem nebo dlouhodobym pronajmem

nemovitosti (Kislingerova, 2022).
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3 STRATEGICKY MANAGEMENT

3.1 Riistové strategie

Strategicky management je komplexni pfistup fizeni dlouhodobého rozvoje podniku.
Zasadnim charakteristikou strategického managementu je identifikace a vyuziti ristovych
ptilezitosti podniku. Riist podniku by mél byt korelovat s vizi a poslanim dané¢ho podniku

(Fotr a kol., 2020).

Ristova strategie je systematicky pfistup k diverzifikace podnikatelské Cinnosti.
OdliSuje fadu sméri napomahajici rastu. Tyto sméry jsou intenzivni rist (vstup na trh,
inovace produktu a rozvoj trhu), riist prostfednictvim integrace (zpétna, dopfednd a
diverzifikace). V néavaznosti na realitni trh je diverzifikace jedna z nejvyuzivanéjSich
strategii, kdy podnik ndkupem nemovitosti diverzifikuje své portfolio aktivit a majetku

(Ketkovsky a Vykypél, 2023).

Pro uspéSnou implementaci ristové strategie je kliCova analyza zdrojii vnitinich a
schopnosti podniku. Pfi expanzi podniku do nového odvétvi je zdsadni identifikovat, jak
mohou byt uplatnény stavajici kompetence v novém kontextu. U firem, které maji hlavni
druh podnikatelské ¢innosti spocivajici ve stavebnictvi nebo interiérovém designu je zna¢na
vyhoda ve znalosti stavebnich procesli a posouzeni potencidlu nemovitosti po rekonstrukci

(Mallya, 2021).

Ristova strategie musi byt vzdy podpotfena adekvatnimi organiza¢nimi a finanénimi
zdroji podniku. Casté pfi¢iny netspéchu realizace riistové strategie jsou nedostateéna
ptiprava a podcenéni patfi¢nych zdrojii. ZvIaste pti vstupu do kapitalove naro¢ného odvétvi,
kterym je realitni trh je nutnost mit adekvatni pfedstavu o financovani a pfipravena feSeni

pro fizeni rizik (Soucek, 2022).

3.2 Diverzifikace podnikani

Diverzifikace je ve strategickém managementu pfistup, ktery rozSifuje podnikatelské
¢innosti do novych aktivit nebo oblasti podnikani, které umoziuji podnikiim snizit jejich
zavislost na jednom trhu nebo produktu. Tento typ rastu je zasadni pro firmy, které chtéji
vyuzit své soucasné znalosti a schopnosti v piibuznych oblastech, a tim diverzifikovat riziko

(Sedlackova a Buchta, 2021).
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V souvislosti stavebnictvi a realitniho trhu mizeme diverzifikaci délit na dva hlavni
typy. Prvni diverzifikaci je souvisejici (koncentrickd), kdy firma roz$ifuje svou ¢innosti do
oblasti, které¢ maji technologickou nebo marketingovou podobnost s aktualni podnikatelskou
¢innosti. Druhym typem je diverzifikace nesouvisejici (konglomeratni), kdy podnik vstupuje
do zcela odlisného odvétvi, které neni napiimo propojeno s jeho aktudlni podnikatelskou

¢innosti (Dedouchova, 2022).

Peclivé zhodnoceni atraktivity cilového odvétvi a potencialnich synergickych efekti je
klicové pro uspesnou diverzifikacni strategii. Stavebni a designerské firmy jez vstupuji do
realitniho odvétvi dokdzou vyuzivat zdsadné vyuzit své zkuSenosti s rekonstrukcemi a
znalosti stavebnich procestt pii jejich podnikatelské Cinnosti. Tyto kompetence, tak
pfedstavuji znacnou vyhodu pii vybéru nemovitosti a oceflovani nemovitosti s potencidlem

pro rekonstrukci (Hanzelkova a kol., 2023).

Pro zavedeni diverzifikacni strategie je nezbytné klast diiraz na fizeni rizik a spravné
nacasovat vstup na novy trh. Dulezitym faktorem je schopnost firmy osvojit nebo vyvinout
nové kompetence, které jsou spojené s tspéSnym vstupem do nového odvétvi. Se vstupem
na realitnim trh je zejména spojend znalost spoluprace s realitnimi makléfi, efektivni
financovani, analyza trznich trendii, pravni a daiiové aspekty spojené s koupi, prodejem a

prondjmem nemovitosti (Tyll, 2022).

3.3 Investi¢ni strategie

Na ¢eském realitnim trhu lze rozliSit nékolik investi¢nich strategii, u nichz kazda vykazuje
urcitd specifika a ma rtzné charakteristiky 1 pozadavky na jeji realizaci. Nejcastéjsi
ptistupem je strategie "buy-to-sell" (ndkup s cilem prodeje) a "buy-to-let" (ndkup s cilem
prondjmu). Vybér dané strategie zavisi na mnoho faktorech, jako je dostupna vyse kapitalu,

Casovy horizont investice nebo o¢ekdvana navratnost (Taraba a Veseld, 2021).

Buy-to-sell strategie zahrnuje nakup, rekonstrukci a nasledny prodej. Tato strategie je
charakteristicka pro investory, kteti disponuji odbornymi znalostmi ve stavebnictvi nebo
maji ptistup k provéfenym a spolehlivym dodavatelim stavebnich praci (Taraba a Vesela,

2021).
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4 PODNIKATELSKY PLAN

Podnikatelsky plan je pisemny dokument, ktery komplexné zachycuje klicové a vSechny
podstatné vnitini a vnéjsi faktory spojené se zahajenim podnikatelské cinnosti nebo
provozem existujiciho podniku. Tento strategicky dokument slouzi nejen pro vnitini fizeni
firmy, ale 1 pro externi subjekty, pokud podnik planuje financovat projekt prostiednictvim

ciziho kapitalu (Srpova a Rehot, 2021).

Dobfe zpracovany podnikatelské plan by mél spliovat n€kolik zédkladnich pozadavki.
M¢1 by byt srozumitelny, logicky strukturovany, struény, pravdivy, realisticky a zohlediiovat
mozna rizika. V ptipadé expanze do nového odvétvi podnikatelské ¢innosti je klicové, aby
plan zahrnoval konkuren¢ni vyhody podniku, detailni analyzu trhu a definoval strategie
vstupu do nového odvétvi. Nedilnou soucasti je i plan finan¢ni, ktery by se m¢l opirat o

realna data a kvalitni analyzy (Veber a Srpova, 2022).

Struktura podnikatelského plani neni pevné dand, avSak méla by obsahovat n¢kolik
zakladnich ¢asti: exekutivni souhrn, analyzu trhu, popis podniku, vyrobni piipadné obchodni
plan, marketingovou strategii, organizacni plan, hodnoceni rizik a finan¢ni plan. V odvétvi
realit je zdsadni zaméfit se na analyzu lokalit, konkurenéniho prosttedi a trend vyvoje cenové

hladiny nemovitosti (Cerveny a kol., 2021).

Pro tuspéch realizace podnikatelského plénu je kliCové prabézné sledovat a
vyhodnocovat jednotlivé Cinnosti. Tento piistup umoziiuje identifikovat odchylky od
pivodniho zdméru a zavadét patficnd opatieni. Realitni trh je velice dynamicky, a proto je

zasadni flexibilné reagovat na zmény (Korab a Reziiakova, 2023).

4.1 Business model Lean Canvas

Lean Canvas je moderni nastroj pro efektivni vizualizace podnikatelského modelu, ktery byl
vytvofen jako adaptace piivodniho Business Model Canvas. Tento model je vhodny pro nové
podnikatelské projekty a expanze podnikii do novych odvétvi, protoze se zaméiuje na
podstatné aspekty podnikdni a umoznuje rychlé¢ Gpravy a vylepSovani podnikatelskych
napadu. Diiraz klade na identifikaci problém, které maji zakaznici a navrhuje i jejich fesent,

coz je zasadni pro uspesny vstup do nového odvétvi (Maurya, 2022).

Model se sklada z deviti stavebnich blokt, které jsou navzajem propojené a poskytuji
komplexni pohled na podnikatelsky zdmér. Tyto bloky zahrnuji problém, feSeni, jedine¢nou

hodnotu nabidky, konkuren¢ni vyhodu, strukturu nakladi, zakaznické segmenty, klicové
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metriky, distribu¢ni kandl a zdroje pfijmu. Pfi vstupu na realitni trh je obvzlast’ zasadni
definovat jedineCnost hodnoty nabidky a pochopit specifické potieby cilovych skupin
zakaznika (Osterwalder a Pigneur, 2021).

Jednou z hlavnich vyhod modelu Lean Canvas je jeho schopnost rychle testovat zasadni
predpoklady podnikatelského zdméru. V dynamickém a ménicim se odvétvi, jako je realitni
trh je obzvlast¢ dualezité. Model umoziuje identifikovat kritické body podnikani a
systematicky ovétovat jejich spravnost, a to pred vétsi investici zdrojii. V oblasti realit to
mize zahrnovat napiiklad testovani poptavky po uréitém typu nemovitosti nebo ovéteni

odhadt nakladi na rekonstrukci (Svobodova a Andera, 2023).

Pro Uspé$nou implementaci modelu v praxi je dulezité pravidelné aktualizovat
jednotlivé bloky na zaklad¢ ziskanych dat, zkuSenosti a zpétné vazby trhu. Tento opakovany
ptistup umoznuje postupné vylepsovat, zpiesnovat podnikatelsky model a personalizovat
ptistup pro dany trh podnikatelské ¢innosti. V oblasti realit to mize znamenat napiiklad
upravu cenové strategie nebo zménu cilové skupiny zékazniki na zaklad€ aktuélnich trznich

dat (Blank a Dorf, 2022).

4.1.1 Komponenty modelu

Lean Canvas model se sklada z deviti komponent, které spolecné tvoii komplexni a uceleny
pohled na podnikatelsky zamér. Prvni komponentou je problém, ktery definuje tfi hlavni
problém, které zakaznici fesi a poskytuje ndsledné i feseni. V souvislosti s realitnim trhem
to mize byt napiiklad nedostatek kvalitné zrekonstruovanych byt v urcité oblasti nebo
slozitosti pfi hledani nemovitosti, které byla zrekonstruovdna do moderniho designu

(Maurya, 2022).

Druhym blokem jsou skupiny zakaznikd, ktery se zamétuje na identifikaci cilovych
skupin a jejich charakteristik. Pro kazdy zjiStény problém je podstatné urcit tzv. Early
adopters - prvni zdkazniky, ktefi budou ochotni vyuzit nabizené feSeni. V kontextu
rekonstruovanych bytii to mohou byt mladé rodiny hledajici moderni bydleni nebo bonitni
lidé, jako jsou pravnici, podnikatelé, 1ékati a dalsi, ktefi maji zdjem o prémiové nemovitosti

(Osterwalder a Pigneur, 2021).

Jedine¢nd hodnotova nabidka je tieti komponent, ktery vysvétluje, jak se produkt nebo
sluzba odliSuje od konkurence a pro¢ by ho zdkaznici méli vyuzivat. V odvétvi realit to mlize

byt kombinace kvalitni rekonstrukce, moderni design a komplexnost poskytnutych pravnich
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sluzeb. Nabidka musi byt jasn€ a srozumitelné¢ komunikovana pro cilové skupiny zakaznikt

(Svobodova a Andera, 2023).

Reseni je dalsim blokem modelu, ktery popisuje, jak se budou problémy zakaznikd
identifikovat, a také jak budou feSeny. Na realitnim trhu to mlze zahrnovat naptiklad
standardizovany proces rekonstrukce, jasné¢ definované pouziti kvalitnich materidlu a
spoluprace s ovérenymi dodavateli. Toto feSeni by mélo korelovat s aktualnimi potfebami

zakaznikl a mé¢lo by byt realizovatelné (Veber a Srpova, 2022).

Distribu¢ni kandly jsou patym komponentem modelu. Ty popisuji, jak se produkt nebo
sluzbu bude dostavat ke koncovym zdkaznikiim. V odvétvi realit to zahrnuje predevsim
spolupréci s realitnimi makléfi pfipadné kancelafemi, vlastni webové stranky s nabizenimi
nemovitostmi nebo v souc¢asné dob¢ vyuziti sily socidlnich siti, kterou slouzi, jako levna
reklama nabizenych nemovitosti. Kli¢ové jsou také silné a dlouhodobé vztahy se zékazniky,

reference a doporuceni zakaznikt (Tyll, 2022).

Sestym komponentem jsou zdroje piijmu, které definuji, jak bude podnik generovat
vynosy. V souvislosti podnikatelské ¢innosti na realitnim trhu jde o kombinaci piijmu z
prodeje rekonstruované nemovitosti, ptijmy plynouci z prondjmu nebo dopliikovych sluzeb.
Podstatné je nastaveni cenové strategie, ktera reflektuje hodnotu nabizenych sluzeb a

aktudlni situace trhu (Rezndkova, 2023).

Nékladova struktura, jako sedmy komponent analyzuje vSechny néklady spojené s
realizaci podnikatelského zdméru. V realitnim odvétvi to obsahuje hlavné naklady na
pofizeni nemovitosti, vydaje za rekonstrukci, marketingové a provozni naklady. Dulezité je
peclivé planovani cashflow a vytvofeni finan¢ni rezervy pro neocekavané vydaje nebo pro

obdobi, kdy nemovitost nebude vyuzivana najemnikem (Scholleova, 2022).

Osmym komponentem jsou kli¢ové metriky, které jasné definuji ukazatele uspéchu
podnikatelského zaméru. Na poli realitniho trhu to miiZze zahrnovat ukazatel navratnosti
investice (ROI), dobu prodeje nemovitosti, primérnou marzi z prodeje nebo miru
obsazenosti pronajimanych nemovitosti v dané lokalité. Tyto ukazatele pomahaji pro

sledovani vykonosti podniku a zji$téni oblasti, které je potieba zlepsit (Synek a kol., 2021).
Poslednim komponentem modelu Lean Canvas je konkuren¢ni vyhoda. Popisuje, jaka
je jedinecnost podniku, a co ho ¢ini tézko napodobitelnym. V piipadé podniku, ktery se

zamétuje na rekonstrukce to muze byt konkurencni vyhoda kombinace, kterd spojuje
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odborné know-how v oblasti interiérového designu, ovéfené dodavatelské vztahy a

schopnost fidit proces rekonstrukce efektivné (Hanzelkova a kol., 2023).

4.1.2 Aplikace v praxi

Lean Canvas je prakticky nastroj pro rychlé testovani podnikatelského zdméru a ovéteni jeho
uspéSnosti na trhu. Nejvétsim piinosem je jeho schopnost zachytit klicové vlastnosti
podnikani na jedné strance, coz usnadiiuje rychlejSi adaptace podnikatelského modelu

(Maurya, 2021).

V podnikatelské ¢innosti, kterd je spojena s realitnim trhem, ma zavedeni modelu Lean
Canvas sva specificka charakteristika. Zejména pii vstupu novych podnikii nebo subjektti na
trh nebo pii rozsifovani stavajici podnikatelské ¢innosti. Model umoziiuje systematicky
testovat predpokladané chovani zakaznikl a trhu, coZz je zasadni u takto dynamického
prostiedi. Testovani miiZe obsahovat ovétovani preferenci cilové skupiny ohledn¢ atraktivity
lokality, optimalni cenové hladiny rekonstruovanych nemovitosti nebo zajmu o specifické

upravy rekonstruovanych nemovitosti (Osterwalder a Pigneur, 2020).

Kli¢ovou charakteristikou modelu je jeho cyklicky ptistup, ktery podporuje kontinudlni
zlepSovani podnikatelského modelu na zaklad€ zpétné vazby z trhu. Tento pfistup je opravdu
cenny na realitnim trhu, jelikoz je to trh, ktery se rychle adaptuje na ekonomické cykly a
jsou zde proménlivé preference zakaznikl. Pravidelnd revize modelu reflektujici vyvoje
realitntho trhu a pfizplsobeni potfebam zakazniki dokdZe napomoci uspéchu

podnikatelského zaméru (Maurya, 2021).

Pro efektivni zavedeni modelu v praxi je stézejni definovat a pravidelné sledovat
patfiéné metriky. Na trhu realit jsou typické sledujici ukazatele naptiiklad doba mezi
nakupem a prodejem nemovitosti, navratnost investice nebo konverzni pomér z prohlidek k
uzavienym smlouvam. Tyto metriky poskytuji objektivni pohled uspésnosti podnikatelského
modelu a dokaZou rozklicovat, kde se nachazi prostor pro zlepSeni (Osterwalder a Pigneur,

2020).

Praktickd aplikace Lean Canvas v realitnim odvétvi musi byt pravidelné
pfehodnocovéna a ptizptisobovana aktualnim trznim podminkam, jelikoZ jsou proménlivé.
Tento zpusob pristupu poskytuje podnikiim moznost rychle reagovat na trzni zmény a
optimalizovat své strategie a procesy podle aktudlnich potieb zakaznikl. Realitni sektor,
ktery je citlivy na ekonomické cykly a proménlivé pozadavky klientl, je tato flexibilita

zakladnim pfedpokladem dlouhodobého uspéchu (Maurya, 2021).
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5 FINANCNI RiZENI
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nemovitosti. V sektoru realit je efektivni fizeni zakladnim prvkem pro dlouhodobou

uspésnost realizace investice a optimalizaci ndvratnosti investice (Rejnus, 2023).

Hlavnimi charakteristikami projekti investujicich do realit jsou vysoké naroky na
pocatecni kapitdl a dlouhd doba néavratnosti. Spravné financni fizeni proto musi obsahovat
nejen naklady na pofizeni nemovitosti, ale také vydaje spojené s rekonstrukei, spravou
nemovitosti a pfipadnym vyuzitim externiho financovéani. Nedilnou soucésti je fizeni cash
flow, primarn¢ v obdobi rekonstrukei, kdy dochazi k vysokym vydajiim bez odpovidajicich

piijmu plynouci z nemovitosti (Syrovy a Tyl, 2021).

5.1 Typy financovani

Zpusobt financovani existuje celd fada, a to 1 v realitnim sektoru. Ty se 1i8i pfedev§im mirou
rizika a naklady na poskytnuty kapital. Zakladni ¢lenéni financovani je déleno na vlastni a
cizi zdroje. U vlastnich zdroji jde pfevazné o kapital, ktery vlozili spole¢nici nebo se jedna
o nerozdéleny zisk podniku z minulych let. Cizi zdroje se skladaji z bankovnich, hypotecnich

uvért a riznych forem financovani od investort (Kislingerova, 2022).

Projektové financovanti je specifické forma, kterd je vyuzivana v realitnim odvéti. Tento
nastro se vyuzivd u rozsdhlejSich a vétSich investicnich zamérd. Charakteristicky je
pfedevsim tim, Ze uvér je zajiStén prostiednictvim vynosii generovanych z realizovaného
projektu. Pro mensi investi¢ni zaméry, jako je koupé€ a rekonstrukce jedné bytové jednotky
se nejcastéji vyuziva kombinace hypotecniho uvéru a vlastnich zdroji (Vochozka a Mulac,

2023).

5.2 Zdroje financovani

Financovani nemovitostnich projektd je pfevazné vyuzivana kombinace vySe zminénych
vlastnich a cizich zdroji. Do kategorie vlastnich zdroji fadime vlozeny zakladni kapital,
kumulovany nerozdéleny zisk z ptedchozich obdobi a odpisy dlouhodobého majetku. Hlavni
vyhodou vlastnich zdroji je nezavislost na externich subjektech a moznost vlastniho
rozhodovéni, jak bude s kapitdlem zachazeno. Tyto aspekty snizuji celkovou rizikovost
projektu, ale jsou s nimi spojeny i vyssi naklady na kapital v porovnani s externimi zdroji

financovani (Kislingerova, 2022).
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Cizi zdroje v oblasti realitniho financovani ptedstavuji nejcastéji bankovni uvérové
produkty, které se d€li na hypote¢ni a developerské uvery. Pro hypoteéni uvéry je
charakteristické zastavni pravo k nemovitosti, které je dlivodem nizsich urokovych sazeb.
Pii posuzovani hypotecnich uvéru banky hodnoti priméarné bonitu zadatele a trzni hodnotu
nemovitosti, kterd je urCena k zastavé. Pro rekonstrukce lze vyuzit moZznosti Gvéru ze
stavebniho spofeni, které se déale déli na dva typy, a to fadny a pieklenovaci vér ze

stavebniho spoteni (Syrovy a Tyl, 2021).

Alternativni zdroje financovani v sektoru realit jsou také investicni Uvéry od
nebankovnich instituci, soukromi investofi a crowdfundingové platformy. Tyto zdroje maji
vétSinou rychlejsi proces zpracovani i schvalovani, ale poji se s nimi také vySsi urokové
sazby. Pro ucely rekonstrukci byt je moznost vyuzivat néstroje statni podpory ve formeé

dotacnich programti zaméfenych na energetickou tsporu nemovitosti (Rejnus, 2023).

Praktické vyuziti finan¢niho fizeni je napfiklad takzvany finan¢ni leverage (pakovy
efekt), ktery zvySuje objem pouzitého ciziho kapitadlu za Gfelem zvySeni rentability.
Efektivita tohoto nastroje plati za podminky tehdy, kdyZ rentabilita celkového kapitalu je
vy$§i nez Grokova mira ciziho kapitdlu. V realitnim sektoru je pakovy efekt nedilnou soucasti

z diivodu predvidatelnych vynost plynouci z nemovitosti (Vochozka a Mulag, 2023).

5.3 Investi¢ni rozhodovani

Investi¢ni rozhodovani v realitnim sektoru uplatiiuje komplexni analyticky pfistup.
Podstatné jsou faktory lokace nemovitosti, stavebné-technicky stav, potencial budouci
hodnoty riistu nemovitosti a oekdvanad navratnost investice. Vyznamnou roli zde hraje
spravné nacasovani investice z divodu citlivosti na cyklického charakteru realitniho trhu

(Rejnus, 2023).

Z hlediska investi¢niho rozhodovani v oblasti nemovitosti je potfeba zohlednit tfi
zakladni kritéria. Prvnim je vynosnost investice, kterd zahrnuje potencialni riist hodnoty
nemovitosti a pfijmy plynouci z prondjmu. Dal§im kritériem je mira rizika spojena s
investici, kterd souvisi s lokalitou, stavem nemovitosti a trendem vyvoje trhu. Poslednim
kritériem je likvidita investice neboli schopnost pfeménit nemovitostni aktivum na penézni

zdroje v Case (Kislingerova, 2022).

Pro spravné investi¢ni rozhodnuti je podstatnd komplexni analyza trhu, kterd zahrnuje

historicky vyvoj cenové hladiny nemovitosti v dané lokalité, demografické trendy a izemné-
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planovaci dokumenty. Pro investice do rekonstrukci byt je smérodatna dikladna kalkulace
nakladd na rekonstrukci a vypocet potencidlni navySené hodnoty rekonstruované

nemovitosti (Syrovy a Tyl, 2021).

5.4 Hodnoceni efektivnosti investice

Pro hodnoceni efektivnosti investic v realitnim sektoru je podstatné finan¢ni fizeni z divoda
vysoké kapitalové naroc¢nosti a dlouhodobé povahy investic. Pro validni posouzeni
investicnich pfilezitosti je nezbytné vyuzivat kombinace hodnoticich metod, které berou v

uvahu ¢asovou hodnotu penéz i specifické charakteristiky realitniho trhu (Valach, 2020).

Zakladni metodou hodnoceni efektivnosti realitnich investic je ¢istd sou¢asna hodnota
(NPV), ktera porovnava diskontované penézni piijmy s pocatecnimi naklady na potizeni
investice. Tato metoda je v realitnim sektoru podstatna, jelikoz zohlediiuje dlouhodoby
charakter investice a dokdze pocitat s rliznymi scéndii vyvoje pifijmil z pronajmu i
pfipadného prodeje nemovitosti. Pro stanoveni diskontni sazby, ktera je dulezita k vypoctu
NPV, je potieba zahrnout bezrizikovou urokovou miru, ale i rizikovou pfirazku specifickou

pro realitni odvétvi (DluhoSova, 2021).

Dalsi vyuzivanou metodou hodnoceni je stanoveni vnitinitho vynosového procenta
(IRR), které¢ hodnoti procentudlni vynosnost investice v pribéhu jeji Zzivotnosti. U
investovani do reziden¢nich nemovitosti, které jsou urceny k rekonstrukci a naslednému
prodeji, byva IRR v rozmezi 15-25 % p.a., v zavislosti na lokalité a rozsahu rekonstruk¢nich

praci (Syrovy a Tyl, 2021).

Kapitalizacni mira je specificky ukazatel pro realitni trhu, kterd ukazuje pomér ¢istého
provozniho piijmu k trzni hodnoté nemovitosti. Tento ukazatel napomaha pii vybéru
nemovitosti, jelikoz dokaze srovnat rizné investi¢ni ptilezitosti. Kapitalizacni mira u
rezidenéniho bydleni v Ceské republice se standartné pohybuje v rozmezi 4-7 %. Vyssi
hodnoty jsou charakteristické pro lokality, které jsou méné atraktivni, ale poji se s

potencialem vyssiho vynosu (Rejnus, 2023).

Pro investice do nemovitosti je dillezity i dals$i ukazatel Return on Investment (ROI),
ktery hodnoti zisk k celkovym vynaloZzenym nékladim. V kalkulaci ROI je nutné zahrnout
pfimé nédklady na rekonstrukci, ale 1 souvisejici vydaje (marketing, sprava nemovitosti a
dalsi). ROI uspésné realizovanych projekti v Moravskoslezském kraji se pohybuje v

intervalu 20-35 % (Kislingerova, 2022).
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Doba névratnosti investice je ukazatel, kterd je potieba brat v potaz jesté pfed zahajenim
investicni ¢innosti. Zasadni vyznam zde maé vyuziti diskontované doby névratnosti, kterd na
rozdil od prosté doby navratnosti reflektuje ¢asovou hodnotu penéz. U investic, které jsou
spojeny s rekonstrukci bytl se diskontovana doba névratnosti standardné pohybuje v
casovém horizontu 5-8 let, v zavislosti na vyvoji trhu a strategii podniku, zdali byt pronajme

nebo proda (Vochozka a Mulac, 2023).

Pro komplexni hodnoceni efektivnosti investic je kli¢ové brat v tivahu i rizikové
faktory. Doporucuje se zde vyuzivat analyzu citlivosti, kterd zkouma dopady zmén vstupnich
parametri na celkovou efektivnost investice. U projekti v oblasti realit je primarni
analyzovat citlivost na zmény cenové hladiny nemovitosti, ndkladi na rekonstrukci a

potencialni vysi najemného pro dlouhodobou ndjemni strategii (Fotr a kol., 2020).

5.5 Finan¢ni planovani

Investovani do nemovitosti vyzaduje dobte promyslené planovani a strategické rozhodovani
a vyuzivani finan¢nich zdrojl. Zasadni je mit dobfe promysleny finan¢ni plan rekonstrukei

nemovitosti, kdy je potfeba skloubit vice finan¢nich aktivit souc¢asné (Reznakova, 2021).

Zakladem finan¢niho planovani je investi¢ni rozpocet, ktery zahrnuje planované vydaje na
pofizeni nemovitosti, jeji rekonstrukci a s nimi spojenou administrativu. Dilezité je také
vytvotit 10-15 % rezervu z rozpoctu pro nepiedvidané vydaje spojené s rekonstrukci

(Scholleova, 2022).

Provozni planovani je dalsi klicova slozka finan¢niho pldnovani v realitnim sektoru.
Zabyva se planovanim piijmu z pronajmu nebo prodeje nemovitosti, provoznich nékladii a
vydajii na adrzbu. Pro dlouhodobou udrzitelnost investice je zasadni vytvofit redlny plan
cash flow s pfihlédnutim na sezénni vykyvy trhu a mozné vypadky obsazenosti (Synek a
kol., 2021).

Optimalizace kapitdlové struktury neboli vhodny pomér mezi vlastnim a cizim
kapitdlem mtize vyznamné ovlivnit rentabilitu kapitalu, proto je dilezité patficné zvazit
spravny pomér. V realitnim sektoru se tento pomér nejcastéji sklada 60—80 % ciziho kapitalu

a zbylych 2040 % tvofti kapital vlastni (Kislingerova, 2022).

Nedilnou soucésti finan¢niho fizeni investic je i planovani daniové. Tento druh

planovani optimalizuje danové povinnosti spojené s ndkupem, prodejem a prondjmem
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nemovitosti véetné uplatnéni danovych odpisti a odpoctii. Spravné optimalizované nastaveni

muze ovlivnit ¢istou vynosnost investice (Vochozka a Mulac, 2023).
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6 MARKETING A OBCHOD

6.1 Marketingovy mix

V realitnim odvétvi marketingovy mix predstavuje produkt nemovitost a doprovodné sluzby.
Pro firmy specializujici se na rekonstrukci nemovitosti je kli¢ova kvalita prace a design

interiéru, ktery vytvari pfidanou hodnotu pro zdkaznika (Kotler a Keller, 2021).

Cenova strategie bytlh musi brat v potaz nejen ndklady na pofizeni nemovitosti a
rekonstrukcei, ale také aktudlni trzni situaci. Pti stanoveni ceny je obvyklé navyseni 20-30 %

oproti cen¢ pred rekonstrukei (Karlicek, 2022).

Distribuce rekonstruovanych bytl probihd piedev§im pies realitni kancelafe a
zprostiedkovatele, jelikoZ zajist'uji prezentaci nemovitosti a komunikuji s kupujicimi, je tato
spoluprace zasadni. Dal$im podstatnym faktorem je také lokace a dostupnost pro prohlidky

(Jakubikova, 2021).

Propagace rekonstruovanych bytd vyzaduje dikladné zpracovanou komunikacni
strategii opirajici se o rizné marketingové kanaly. V soucasné dob¢ se pfedevsim vyuzivaji
online prezentace nemovitosti na realitnich portalech, socialnich siti a vlastnim webu s
pomoci profesiondlnich fotografii nebo videi, 3D vizualizace a virtudlni prohlidky

(Prikrylova, 2023).

6.2 Marketingové strategie

Marketingové strategie v realitnim sektoru spocivaji ve vytvareni konkurenc¢ni vyhody a
budovani povédomi o znacce. Pro firmy specializujici se na rekonstrukci nemovitosti je
zasadnim faktorem odliSeni se od konkuren¢nich podnikii pomoci unikatniho designu a
kvality provedenych praci. Pomoci strategického pfistupu k marketingu jsou tyto firmy
schopné efektivné oslovit cilové skupiny zdkaznikii, a tak maximalizovat hodnotu jejich

investice (Zamazalova, 2021).

Déleni trhu je zdkladnim prvkem marketingové strategie. V oblasti nemovitosti je
potieba zjistit skupiny cilovych zdkaznikli podle jejich preferenci, potieb, finan¢nich
moznosti a zivotniho stylu. Tyto skupiny mohou byt mladé rodiny hledajici moderni bydleni

nebo investofi zaméteni na luxusni nemovitosti (Hanzelkova a kol., 2022).

Na pozice rekonstruovanych nemovitosti na trhu by mél byt kladen diiraz na jejich

unikatni vlastnosti a nabizenou ptidanou hodnotu pro zdkaznika. Zakladnimi vlastnostmi je
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kvalita provedenych rekonstrukci, moderni design interiéru a rozmanitost poskytovanych
sluzeb. Pro zlepSeni pozice na trhu jsou kli¢ova spolehliva partnerstvi, budovani povédomi

o znacce a reputace firmy (Tahal, 2023).

Digitalnimu marketingu vyuzivajicim se na realitnim trhu se pfisuzuje ¢im dal tim vétsi
dilezitost. Socidlni sité jsou efektivnim a levnym néstrojem pro osloveni potencialnich
zakaznikl. Zde se fadi obsahovy marketing a cilené online reklama. Nedilnou soucésti jsou
optimalizace pro vyhledavace neboli SEO optimalizace a pravidelnd aktualizace online

prezentace nemovitosti (Janouch, 2021).

Vztahovy marketing je kombinaci divéry a profesionality spojené se spolupraci
realitnimi kancelafemi, interiérovymi designery, architekty a dodavateli. Klienti, kteti byli
spokojeni se spolupraci dokdzou podniku ptfinést kladné, které se mizou pomoci konverze

pfenést v nové obchodni pfilezitosti (Lostakova, 2022).

6.3 Obchodni modely

Spole¢nosti zaméefené na realitni ¢innost se snazi optimalizovat své obchodni modely, aby
maximalizovaly zisky a minimalizovaly rizika. Firma zaméfend na nakup, rekonstrukci,
nasledny prodej nebo prondjem musi nastavit také efektivni obchodni model, ktery

zohlediuje specifické potreby trhu a zdkazniki (Mulacova a Mulac, 2022).

Obchodni model firmy specializujici se na rekonstrukce, prodej nebo prondjem
nemovitosti je postaveny na vytvoieni hodnoty pro zékaznika, ktera spociva v kvalitni
rekonstrukci a profesionalnim servisu. Dulezitym faktorem jsou zde aktivity od nakupu
nemovitosti pfes rekonstrukci po prondjem nebo pifipadny prodej a vztahy s klicovymi

partnery, jako jsou realitni kancelafe dodavatelé (Srpova a Rehot, 2021).

V soucasném digitdlnim prostfedi se zacinaji Casto firmy ptiklanét k hybridnimu
modelu, ktery kombinuje tradi¢ni realitni sluzby a online marketing. Tento model pfinasi
efektivnéj$i prezentaci nemovitosti, rychlejsi komunikaci se zakazniky a lep$i spravu
prodejniho procesu. Digitalni technologie také napomahaji snizeni transak¢énich nakladl a

zvySuji transparentnost obchodnich vztaht (Svoboda a kol., 2023).

Obchodni model rekonstruovanych nemovitosti miize generovat rizné druhy piijmu.
Ty se odvijeji od ptimého prodeje nebo pronajmu nemovitosti az po ptijmy plynouciho z
dopliikovych sluzeb, které jsou spojené se spravou nemovitosti. Tento kombinovany revenue

model je dilezity pro celkovy obchodni model (Veber a Srpova, 2022).
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II PRAKTICKA CAST
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7 ANALYZA SOUCASNEHO STAVU

Tato kapitola se zabyva analyzou soucasného stavu spolecnosti Chytré kuchyné & interiéry
s.r.0. a prostiedim, ve kterém firma piisobi. Analyza je zdsadnim aspektem pro piipravu
strategického planu a expanze do realitniho odvétvi. Poskytuje potfebné souvislosti a
firma mtze vyuZit pro riist. Analyza obsahuje pfedstaveni spolecnosti, zhodnoceni realitniho

trhu v Moravskoslezském kraji a analyzu konkurence.

7.1 Predstaveni spole¢nosti

Chytré kuchyné & interiéry s.r.o. je spolecnost, které na regiondlni urovni podnikani
poskytuje sluzby v oblasti interiérového designu, vyroby nabytku, kuchyni na miru a
rekonstrukci bytd. Nasledné podkapitoly popisuji vyvoj spolecnosti, historii, soucasny
byznys model i finan¢ni situaci. Tento komplexni pohled na soucasny stav spolecnosti je

klicovy pro planovanou expanzi.

7.1.1 Historie a vyvoj spole¢nosti

Spole¢nost vznikla vroce 2015, kdy zahajila svou podnikatelskou ¢innost v oblasti
interiérového designu, navrhi a realizace kuchyni na miru. Pied oficialnim vznikem Chytré
kuchyné & interiéry s.r.o. fungovala spole¢nost prostfednictvim podnikani na fyzickou
osobu Maridna Mizery. V bfeznu 2023 nastala transformace modelu podnikani na spole¢nost
s ru¢enim omezenym pod obchodnim ndzvem Chytré kuchyné & interiéry s.r.o. se sidlem

v Novém Ji¢in€. Jedinym zakladatelem spolecnosti je Maridn Mizera, ktery firmu zalozil jiz

se ziskanym know-how v oblasti obchodu, ndvrhu interiérti a rekonstrukeci.

Klicovym aspektem v rozvoji firmy bylo rozsifeni portfolia sluZzeb o ndvrh a realizaci
rekonstrukci nemovitosti, kterym se firma aktivné vénuje jiz dva roky. Tento krok vytvofil
pevny zéklad pro budouci expanzi do realitniho sektoru, jelikoz spole¢nosti poskytl cenné

know-how a praktické zkuSenosti v oblasti rekonstrukci a stavebnich tprav.

7.1.2 Soucasny byznys model

Spole¢nost se v soucasnosti zamétuje na dve vzajemné propojené oblasti. Prvni oblasti, kterd
je zéaroven hlavni podnikatelskou ¢innosti, je navrh realizace kuchyni a interiérti na miru.
Druh4 oblast, o kterou firma rozsifila svou ptisobnost v poslednich dvou letech je komplexni

rekonstrukce nemovitosti.
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V oblasti navrhu, realizace kuchyni a interiérii nabizi spole¢nost komplexni sluzbu od
uvodniho poradenstvi, konzultace s klienty, zamétfeni prostoru, tvorby 3D vizualizace,
vyroby a montdZze nabytku, véetné¢ dodani spotiebic¢li a dopliki. Kazdému klientovi je
poskytnut odborny a individudlni pfistup, ktery zohledniuje jeho potieby, preference i
finan¢ni moznosti. Na tomto zdkladu je nasledné vytvoren graficky navrh. Spolecnost klade
diiraz na kvalitu pouzitych materidlti, funkénost a moderni design. Mimo kuchyni se vénuje
1 vyrob¢ nabytku na miru. Timto rozSifenim nabidky poskytuje zdkaznikim komplexni
feSeni interiéru.

Druhou zasadni oblasti podnikani, kterd se v poslednich dvou letech stala nedilnou
soucasti Cinnosti spolecnosti, jsou rekonstrukce nemovitosti. Firma nabizi kompletni
rekonstrukce bytl, vcetn¢ stavebnich uprav, realizace koupelen, vymény podlah, dvefi,
elektroinstalace a vodoinstalace. Toto portfolio sluzeb je nabizeno samostatné nebo
v kombinaci s navrhem, realizaci kuchyni nebo interiéru. Klientim toto feSeni pfinasi
komplexni rekonstrukci jejich nemovitosti. Zkusenosti ziskané v této oblasti jsou silnym
zakladem pro planovanou expanzi do realitniho odvétvi, jelikoz pfinasSi firmé nezbytné

know-how pro zhodnoceni potencidlu nemovitosti a jejich rekonstrukci.

Personalni zastoupeni spolecnosti v soucasnosti tvofi pétiClenny tym. V cCele stoji
majitel a jednatel firmy Marian Mizera, ktery do firmy pfinasi zkuSenosti v oblasti
interiérového designu a navrhu rekonstrukei. Ve firm¢ dale pisobi interiérova designerka,
kterd se stara o grafické ndvrhy a komunikaci s klienty a dva montazni a rekonstrukéni
pracovnici, ktefi maji na starost realizaci zakazek. Tato mald, ale efektivni skupina dokaze

realizovat komplexni zakézky, od navrhu po finalni pfedani.

Konkuren¢ni vyhoda spole¢nosti spoc¢iva v n¢kolika klicovych aspektech. Prvnim je
osobni piistup k zdkaznikim, kterym je pfistupovano profesiondlné¢ a individudlné
s maximalni péc¢i s ohledem na jejich pozadavky. DalSim aspektem je kvalita materidlu
s diirazem na precizni zpracovani, které ptispiva k dlouhé zivotnosti nabytku a spokojenosti
zakaznikl. Tteti vyhodou je komplexnost a Siroka Skala nabizenych sluzeb, ktera klientim
Setii Cas a energii pii vybéru riznych dodavateld. Poslednim aspektem je dvouleta zkuSenost
s rekonstrukcemi nemovitosti, ktera firmé pfinasi vhled do problematiky spojené s nakupem

a rekonstrukci.
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7.1.3 Finan¢ni situace

Piestoze vykazany zisk ptfedstavuje pouze 2 % marzi, je dalezité brat v potaz, ze malé
podniky ¢asto optimalizuji své ucetni vysledky a skutecnd ekonomicka vykonnost mtize byt
vyssi. Pozitivni zprava pro spolecnost je, Ze nema zadné dlouhodobé zavazky ani bankovni

uvéry, které by jim branily pii Cerpani uvera spojenych s expanzi do realitniho odvétvi.

S ohledem na minimalizaci rizik je dilezité peclivé oddélit finanéni fizeni stavajiciho

podnikéani a nového pisobeni v realitnim sektoru.

7.2 Analyzy prostiedi

Zasadni pro uspéch expanze spolecnosti do realitniho sektoru je detailné pochopit prostredi,
ve kterém bude firma pisobit v SirSich souvislostech. Tato analyza se soustfedi na realitni

trh v Moravskoslezském kraji, konkuren¢ni prostfedi a potencialni klienty.

7.2.1 Realitni trh v Moravskoslezském kraji

Realitni trh v Moravskoslezském kraji prosel zdsadnim vyvojem, ktery pfinesl primarné rast
cenové hladiny nemovitosti. Z analyzy dat Ceského statistického titadu lze Fict, Ze mezi lety
2019 az 2023 doslo k podstatnému nartstu kupnich cen byt z 23 372 K&/ m? na 41 462 K&

za m2 Tento narist je procentudlné o 77 % vétsi za posledni &étyfi roky (CSU, 2024,a).

U nemovitosti cenova hladina v Moravskoslezském kraji zaznamenala vyrazné rozdily
mezi jednotlivymi okresy. Nejvyssi primérné ceny bytl v roce 2023 zaznamenala Ostrava
s hodnotou 53 006 K& za m?. PomysIné druhé misto obsadil okres Frydek Mistek, kde se
cena za m? pohyboval okolo 42 853 K¢ a nasledné okres Novy Ji¢in s cenovou hladinou

cvwr

(CSU, 2024b).

Tabulka 1 prehled cenové hladiny nemovitosti v Moravskoslezském kraji na zdklad¢ dat z

CSuU
Okres 2019 [K&m?] | 2021 [K&/m?] | 2023 [K&/m?] | Narist 2019-2023 [%]
Ostrava ~30 000 ~45 000 53 006 71,7
Frydek Mistek | ~28 000 ~38 000 42 853 53,0
Novy Ji¢in ~25 000 ~35 000 40 521 62,1
Opava ~24 000 ~32 000 38971 62,4
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Karvina ~15 000 ~22 000 ~30 000 100,0
Bruntal ~14 000 ~20 000 ~28 000 100,0
Prumér 23 372 32112 41 462 77,4

(zdroj: viastni)

Detailni analyza realitniho trhu v Moravskoslezském kraji ukazuje rozdily v cenach
nemovitosti v okresech ale 1 v ramci ¢asti mést. V Ostravé, kterd je ma nejvyssi primérnou
cenu za m? ma v ramci svych &asti také znaéné rozdily. Zde je zaznamenan cenovy rozdil
v Ostrava Zabreh, kde se nemovitosti pohybuji od 1,19 milionu K& za 28 m? aZ po lokalitu
Ostrava Vyskovice, kde ceny bytt 1+kk o rozloze 28 m? dosahuji 2,05 milionu K¢ (Sreality,
2025).

Podstatnym rozhodujicim faktorem pro investi¢ni rozhodovani v regionu je také objem
transakci v realitnim odvétvi, kdy podle Deloitte Real Indexu za Q4 (2024) je nejvice
uskute¢nénych prodejii prvni prodeje nemovitosti a predprodeje developerskych projekta.
Prvné prodané nemovitosti maji primérnou cenu 130 800 K&/m? a piedprodeje dosahuji
pramérné ceny kolem 130 300 K& za m?. Jest& vyssi hodnoty nabyvaji byty, které jsou
oznacené, jako prodané z nabidky developerii ty maji hodnotu az 137 200 K¢& za m?
Hodnoty, které udava Deloitte Real Index za Q4 2024 ptevysuji primérné ceny v regionu.
Zajimavé zjisténi je také primérnd cena cihlového (105 900 K¢&/m?) a panelového domu (80
700 Ké&/m?). Tyto diametralni rozdily v porovnani s developerskymi projekty predstavuji

potencial zhodnoceni starSich nemovitosti po rekonstrukci.

Vyvoj cen jasn¢ naznacuje rostouci vyvoj, ktery dosahl maxima v letech 2021-2022,
kdy meziro¢ni index rastu cen byt dosahl hodnot 122,2 % a 116,3 %. I pies pandemii
Covid-19 a nasledném zvySovani trokovych sazeb v roce 2023 doslo pouze k mirnému
ochlazeni trhu s meziro&nim indexem 94,4 % (CSU,2024c). Aktudlni data Ceské narodni
banky vykazuji, Ze realitni trh v roce 2024 opét nabral na dynamice, kdyz ve druhém kvartale
2024 rostly ceny bytovych nemovitosti o 4,1 % mezirocné a ve tfetim Ctvrtleti az o 7 %

(CNB, 2024a).

Za zminku stoji 1 srovnani s celorepublikovym primérem, kde Moravskoslezsky kraj
je stale pod primérem. Tato skute¢nost vytvari potencidlni ptilezitost pro investovani do
nemovitosti v tomto regionu. V Ceské republice vroce 2023 byla primérna cena bytu

fiblizné 58 641 K& za m? v porovnani s Moravskoslezskym krajem byla cena za m?
p p y 1] Y



44 UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky

podstatné nizsi, a to konkrétné 38 484 K¢. Tento rozdil cen je pfiblizn€ o 34,5 % mensi

(CSU, 2024c¢).

Riist cen nemovitosti byl primarné ovlivnén nékolika faktory na strané poptavky, jako
napiiklad ristem redlnych piijmi domacnosti, nizkou urokovou sazbou (v letech 2015-2021)
a omezené nabidce novych byt. Aktudlni trh je oZiven ekonomickymi aktivitami, postupnym

snizovanim trokovych sazeb a zvysenou poptavkou po Gvérech na bydleni (CNB, 2024).

Pro jasngj$i pohled o budoucim vyvoji realitniho trhu v Moravskoslezském kraji jsou
zésadni prognézy odbornych instituci. Dle zvefejnéné prognozy od Ceské narodni banky ve
Zpraveé o ménove politice (2024) ma nastat konzistentni ndvrat meziro¢niho tempa rastu u
reziden¢nich nemovitosti do kladnych hodnot béhem prvniho ¢tvrtleti 2025 a nasledné bude
tempo zesilovat az k trovni kolem 5 % ke konci roku (CNB, 2024,b). Dalsi faktor, ktery
pfispiva k posileni tempa je riist nominalnich pfijmi domacnosti a pokles trokovych sazeb
Gvéri na hypotéky. CNB ke své prognéze piidala i zavér, Ze Sance poklesu nemovitosti je
pod 5 %. Studie provedena spolec¢nosti Cushman & Wakefield poukazuje, Ze investofii se
zajimaji o vice o reziden¢ni bydleni v porovnani komerc¢nimi (Cushman & Wakefield,
2025). Dle této studie bude cena nejkvalitnéjSich nemovitosti rist. Tyto okolnosti vytvaieji
ptilezitosti pro firmu Chytré kuchyné & interiéry, ktera se chce zaméfit na koupi starSich

nemovitosti s pottebou rekonstrukce.

7.2.2 Konkurenéni prostiedi

Realizace rozsifeni plisobnosti spole¢nosti Chytré kuchyné do realitniho sektoru vyzaduje
diikladnou analyzu konkuren¢niho prostiedi. V Moravskoslezském kraji plisobi cela fada
riznych subjektil, které 1ze povazovat za konkurenci. Nejvétsi konkurenci na trhu jsou velké
spolecnosti, které vlastni a spravuji vétsi mnozstvi bytl. Jednim z nejvétsich konkurentt je
firma Heimstaden Czech, kter je nejvétsim poskytovatelem najemniho bydleni v Ceské
republice. Tato spolecnost dfive plisobila pod obchodnim ndzvem RESIDOMO. Vlastni a
spravuje piiblizné 43 tisic bytl a nejrozsifenéjsi nabidku nemovitosti ma zejména v Ostraveé
a celém Moravskoslezském Kraji (Kasparkova, 2021). Diky své velikosti mize Heimstaden
Czech, snizit naklady a ma silnou vyjedndvaci pozici. Hlavni zaméteni spolecnosti je sprava
bytl, které uz vlastni a nemusi se aktivné zabyvat ndkupem a rekonstrukci nemovitosti za

ucelem zvySovani kvality byta.

Druhou skupinou konkurence tvofi mensi investofi a realitni skupiny. Z analyzy

zivnostenského rejstitku vyplyva, Ze v Moravskoslezském kraji aktivni plsobi znacné
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mnozstvi téchto spoleCnosti, které se zaméfuji na investice do nemovitosti, jejich
rekonstrukce a ndsledni prodej ¢i pronajem. Mezi hlavni konkurenty pak patfi firmy
FAVORIT REAL s.r.o.. Tyto skupiny realizuji strategii "buy-to-let" nebo "buy-to-sell", ale
nezaméiuji na interiérovy design a jejich rekonstrukce, proto upravy byt byvaji spise
zakladni s cilem minimalizovat naklady (Taraba a Vesela, 2021). To poukazuje na
nedostatek kvalitné zpracovanych interiérii na trhu a vytvari ptilezitost vstupu spole¢nosti

Chytré kuchyné do realitniho odvétvi.

Treti skupinou konkurence jsou rekonstrukéni firmy, které zamétuji svou
podnikatelskou ¢innost i do realitniho odvétvi. V Novém Ji¢in€ jsou konkuren¢ni firmy Ing.
Martin S¢erba s.r.o., DUPIC s.r.o. a Huiikova Reality s.r.o., které maji Zivnostenské
opravnéni na realitni zprostiedkovani i stavebni Cinnost. V Ostravé jsou to pak firmy
NEMOVISTO s.r.0., GEO Group a.s., PS Holding s.r.o. a SNOVY DOMOV s.r.0., které

kombinuji realitni a stavebni ¢innost. Tyto udaje vyplyvaji z priizkumu Zzivnostenského

rejstiiku.
Tabulka 2 piehled konkurence
Konkurent Typ spole¢nosti Region ptsobnosti
Heimstaden Czech Velky poskytovatel ndjemniho | Moravskoslezsky kraj
bydleni
FAVORIT REAL s.r.o0. Mens$i investor a realitni | Moravskoslezsky kraj
skupina
Ing. Martin S¢erba s.r.0. Rekonstrukéni firma s realitni | Novy Jic¢in
¢innosti
DUPIC s.r.o. Rekonstrukéni firma s realitni | Novy Jic¢in
¢innosti
Huikova reality s.r.o. Rekonstrukéni firma s realitni | Novy Jic¢in
¢innosti
NEMOVISTO s.r.0. Rekonstrukéni firma s realitni | Ostrava
¢innosti
GEO Group s.r.0. Rekonstrukéni firma s realitni | Ostrava
¢innosti
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PS Holding s.r.o. Rekonstrukéni firma s realitni | Ostrava
éinnosti

SNOVY DOMOV s.r.0. Rekonstrukéni firma s realitni | Ostrava
éinnosti

(zdroj: viastni)

V této tabulce je piehled vSech hlavnich konkurenti v realitnim sektoru Moravskoslezského
kraje. Analyza ukazuje, Ze tento trh je relativné roztfistény a neexistuje zde dominantni hrag,
ktery by mél stejné nabizeni sluzby, které planuje spole¢nost Chytré kuchyné. VétSina
konkurenc¢nich spolecnosti jsou spiSe malého a sttedniho charakteru. Podstatnou vyhodou,
kterou nabizi spolecnost chytré kuchyné je specializace na interiérovy design, coZ ji
poskytuje mozZnost nabizet nemovitosti se stejnymi naklady, ale nadstandardni kvalitou

oproti konkurenci.

Pro hlubsi pochopeni konkuren¢niho prostiedi by bylo uZzite¢né detailné prozkoumat
portfolio, kvalitu nabizenych sluzeb a jejich cenovou strategii. Tato analyza by umoznila
Iépe identifikovat pfilezitosti k odliSeni spole¢nosti Chytré kuchyné a optimalizovat jeji

podnikatelskou ¢innost na realitnim trhu v Moravskoslezském kraji.

7.2.3 Potencialni klienti

Zasadnim krokem pro uspéSnou expanzi spole¢nosti do realitniho odvétvi je analyza
potencialnich klientli. Tato kapitola se zamétuje na urceni a rozdéleni cilovych zakaznikd,
jejich potieb a pozadavkil v oblasti bydleni. Dale se zabyva zpisoby, které mohou efektivné

pomoci spolecnosti pfizplisobit nabidku, aby co nejlépe cilila na potencidlni klienty.
Segmentace potencialnich klienti

Z analyzy demografickych trendii vyvoje realitniho trhu v Moravskoslezském kraji
vyplyva nékolik klicovych skupin potencidlnich klientd na prondjem nebo koupi

rekonstruovanych byta.

Mladi profesionalové tvoii kli€ovou cilovou skupinu. V této skupiné se nachazi
jednotlivci nebo pary ve véku 25-35 let, ktefi stoji na pocatku své kariéry a hledaji kvalitni
a designove estetické bydleni odpovidajici jejich zivotnimu stylu. Pievazné se jednd o
vysokoskolsky vzdélané odborniky (Lux a Sunega, 2022). Dalsi vyznamnou skupinou jsou
lidé, ktefi kupuji svou prvni nemovitost ve veéku 25-40 let, kteti upfednostiiuji

zrekonstruované byty a preferuji funkénost a moderni vybaveni (Zemcik a Kiecek, 2023).
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Specifické skupiny klientii

Mensi investofi patii mezi dal§i vyznamnou skupinu potencidlnich klientt. Jedna se o
jednotlivce, kteti hledaji zpiisob, jak diverzifikovat své investice prostfednictvim nakupu
nemovitosti. Nejpodstatnéjsimi aspekty pii rozhodovani byva lokalita a potencidlni

zhodnoceni nemovitosti (Rejnus, 2023).

Podstatnou skupinou potencialnich klienti jsou jiz stavajici klienti spole¢nosti Chytré
kuchyné & interiéry s.r.o., ktefi maji vybudovanou divéru ke znacce a zkuSenosti s kvalitou
nabizenych sluzeb. Tento segment klientl milize byt osloven snabidkou koupé jiz

zrekonstruovanych byta.
Vyuziti konkurené¢nich vyhod

Chytré kuchyné & interiéry s.r.o. ma fadu konkurenénich vyhod, které mize vyuzit

nasledovné:

Specializaci na interiérovy design dokaze poskytnout praktické a vizualné atraktivni
interiéry, které jsou klicové pro efektivni vyuziti mensich bytl. Tato vyhoda je zésadni u

cilové skupiny mladych profesionald, kteti si potrpi na moderni design a funk¢énost.

Poskytovani tzv. rekonstrukce ,,na klic* patii mezi vyznamné konkuren¢ni vyhody
oproti standardnim nemovitostem, u kterych byvaji provadény pouze zédkladni upravy. Tato

vyhody poskytuje firmé moznost nabizet byty k prodeji s vyssi ptidanou hodnotou.

Moznost individualni upravy interiéru bude nabizena, jako doplitkova sluzba pfi prodeji
nebo prondjmu nemovitosti. Klienti tim ziskaji benefit v podobé vybéru znékolika
designovych variant nebo upravy dle vlastnich preferenci. Diky individudlnim pfistupu

klientim vytvofenym na miru se zvySuje atraktivita nabidky.

Smart home technologie, jako jsou chytré spotiebice, osvétleni nebo bezpecnostni
systémy, mohou spolecnosti pfinést dalsi konkurenéni vyhodu, kterd odliSuje portfolio

nabizenych sluzeb a je atraktivnéjsi pro zékazniky, kteti maji v oblibé moderni technologie.

S pfihlédnutim na silné stranky spolecnosti a trendy v poptdvce ma firma Chytré
kuchyné & interiéry s.r.o. pfilezitost vytvofit velice atraktivni nabidku na realitnim trhu
v Moravskoslezském kraji, kterd nema velké zastoupeni. Specializaci, kterou pifinasi
spole¢nost, modernimi interiéry a kvalitou rekonstrukci odpovida potfebam cilovych skupin

prvnich kupujicich a mladych profesionali.
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7.3 Vyzkumné Setieni

Tato kapitola se zamé&fuje na analyzu dotaznikového Setfeni zamétfené na respondenty
z Moravskoslezského kraje a jejich preferenci v oblasti bydleni. ZjiSténé informace jsou

cennym nastrojem pro strategické rozhodovani spole¢nosti pii expanzi do realitniho sektoru.

7.3.1 Metodologie vyzkumu

Setieni bylo provedeno pomoci online dotazniku ,,Prizkum pozadavki na moderni bydleni
v MS kraji““ s cilem zjistit preference a o¢ekavani potencidlnich zadkaznikl na realitnim trhu
v Moravskoslezském kraji. Dotaznik byl dale zaméten na zjiSténi preferenci v oblasti ngjmu
a koupé nemovitosti, pozadavkli na rekonstrukci a zésadnich faktort ovliviujici pfi

rozhodovani vybéru bydleni.
Respondenti dostali vice nez 20 otdzek rozdélenych do nasledujicich okruhii:

e Demografické tidaje
e Soucasny stav bydleni
e Preference v oblasti pronajmu
e Preference v oblasti koup€ nemovitosti
e Naroky spojené s rekonstrukci
e Ohodnoceni dulezitosti aspektl pti vybéru bydleni
e Zpusoby vyhledavani nemovitosti

Vyzkumného Setfeni se zcastnilo 70 respondentli z Moravskoslezského kraje.
Dotaznik byl distribuovan pomoci socidlnich siti (Facebook, Instagram) a regionalnich

skupin zamétenych na Moravskoslezsky kraj.

Validita byla kontrolovdana pomoci kontrolnich otdzek ovétujicich konzistentnost
odpovédi respondentti. Vysledky byly analyzovany pomoci kvantitativni analyzy ¢etnosti a
podilt jednotlivych odpovédi. Dotaznikové Setfeni pomohlo identifikovat hlavni preference
a ocekdvani potencialnich zdkaznikli v oblasti dispozice nemovitosti, lokality, ceny a
pozadavkli na rekonstrukci. Tento vzorek respondentll tvoii informacni zéklad o

preferencich a o¢ekavanich potencidlnich zdkazniki.
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Vyuzil/a jste nékdy sluzeb realitni kancelare pfi koupi nebo prondjmu nemovitosti?
70 odpoveédi

® Ano
® Ne

Obrazek 1 prvni kontrolni otazka

(zdroj: viastni)

Veskeré nemovitosti, ve kterych jste bydlel/a nebo je vlastnil/a, jste ziskal/a bez pomoci realitniho

maklére?
70 odpovédi

® Ano
41,4% ® Ne

58,6%

@

Obrézek 2 druha kontrolni otazka
(zdroj: viastni)
Obrazky vyse slouzi, jako ukazka pouzitych kontrolnich otdzek pro ovéieni konzistentnosti
odpovédi respondentil. Protichiidnost otdzek by méla vést k zrcadlovym vysledkiim. Podil
odpovédi ,,Ano* v prvni otdzce by mél byt piiblizné stejny jako podil odpovédi,,Ne“ v druhé

Mrwe

kterou si respondenti mohli interpretovat odliSné.

7.3.2 Analyza vysledkii

Z demografického hlediska se dotaznikového Setfeni zucastnilo 70 respondentti, s mirnou
ptevahou muzt (57,1 %) nad zenami (42,9 %). Vekové zastoupeni skupin bylo nasledujici
26-35 let (40 %) a 36-45 let (37,1 %). Nejpocetnéjsimi skupinami z pohledu pracovniho
poméru byli zaméstnanci (38,6 %) a podnikatelé/OSVC (35,7 %).
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Vztah mezi vy$i ngjmu a o€ekavanou velikosti bytu ukézal, Ze respondenti ochotni
platit do 10 000 K¢ (22 osob) jich 9 ocekava byt 3+kk/3+1 a 8 ocekava byt 2+kk/2+1.
Respondenti ochotni platit v rozmezi 10 001-13 000K¢ (16 osob) je nejcastéjsi pozadavek
byt 2+kk/2+1 (9 osob). Toto zjisténi ukazuje zna¢ny rozdil mezi oekavanimi a redlnymi

moznostmi na trhu.

Z hlediska vybavenosti bytu uvedlo 41 respondentl preferenci pln€ vybaveného bytu.
Z tohoto vzorku je 46,3 % osob ochotno za toto vybaveni pfiplatit 1 501 — 3000 K¢ mési¢ne
a 34,1 % respondentt ochotno piiplatit 3 000 — 4 500 K&. Casteéné vybaveny byt preferuje
25,7 % dotazanych.

Pti koupi nemovitosti respondenti preferuji cenovou hladinu v rozmezi 2-4 mil. K¢.
Vice nez polovina (57,1 %) dotazanych uptfednostituje byty o dispozici 2+kk/2+1. Byty, o
které projevili respondenti nejvice zdjem, jsou byty po kompletni rekonstrukci (42,9 %) a

starsi byty k rekonstrukei (32,9 %).

V ramci rozpoctu rekonstrukce byla nejcastéjsi odpovéd (56,5 %) do 1 mil. K¢.

vvvvvv

kuchynska linka (78,6 %) a rozvody (75,7 %). Nejvice preferovanymi oblastmi jsou Ostrava
(34,3 %) a Novy Ji¢in (31,4 %).

Jako nejpodstatnéjsi faktory pro vybér bytu uvedli dotdzani bezpecnost lokality,

technicky stav a parkovani.

Tabulka 3 hodnoceni dulezitosti

Aspekt Primérné hodnoceni (1-5) | DuleZitost
Bezpecnost lokality 4,39 Velmi vysoka
Technicky stav domu 4,37 Velmi vysoka
Technicky stav bytu 4,34 Velmi vysoka
Parkovaci moznost 4,26 Vysoka
Dispozice bytu 4,03 Vysoka
Energetickd narocnost 3,94 Stfedné vysoka
Lokalita a dostupnost MHD 3,79 Stfedné vysoka
Balkén/lodzie/terasa 3,79 Stfedné vysoka
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Sklep nebo jiné ulozné 3,69 Stfedné vysoka
prostory

Vytah v domé 3,36 Stiedni
Vzdalenost od centra mésta 3,26 Stredni

(zdroj: vlastni)
7.3.3 Interpretace zjiSténi
Z analyzy vysledkl dotaznikového Setieni 1ze formulovat n¢kolik zasadnich zjisténi:
Optimalni produkt

Idealni dispozice bytu je 2+kk/2+1 o rozmérech 41-60 m?, které piedstavuji idealni
volbu pro pronajem, tak prodej. Tato velikost bytu byla preferovana 57,1 % respondenti pti
koupi. Pro pronajem je optimalni ndjemné v rozmezi 10 000-13 000K ¢ mésicné a pro prode;j

je cilova cena 2-3,5 mil. K¢.
Kvalita rekonstrukce

Zjisténi potvrdila, Ze v regionu je silnd poptavka po kvalitné zrekonstruovanych bytech.
Tuto preferenci potvrdilo 42,9 % respondenti. Rozpocet na rekonstrukci 300 000-500 000
K¢, ktery uvedla vice nez ctvrtina dotdzanych (26 %), je v souladu s ocekdvanimi

potencialnich kupct.
Preferovana lokalita

Zamgéfeni se na lokality Ostrava a Novy Ji¢in plné reflektuje preference respondentd,
kteti uvedli tyto oblasti v 65,7 %. Tyto dvé lokality umoziiuji oslovit cilové skupiny mladych
profesionalil s vys§Simi piijmy (Ostrava), ale i SirSi spektrum jiz stavajicich klientd (Novy
Ji¢in).

Cilové skupiny

Ziskana data potvrdila existenci dvou hlavnich cilovych skupin. Prvni skupina mladych
profesionalil ve véku 26-35 let s vy$§imi piijmy preferuje kvalitni bydleni v Ostravé. Druha
skupina je $ir$i spektrum klientd ve v€ku 26-45 let s riznymi piijmy, kteti hledaji bydleni
v Novém Ji¢ing.

Marketingova strategie
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Ze zjisténych vysledkll by se komunikacni strategie meéla skladat s diirazem na
bezpecnost lokality (primérné hodnoceni diilezitosti 4,39 z 5), kvalitu technického stavu

domu (4,37 z 5), kvalitu technického stavu bytu (4,34 z 5) a parkovaci moznosti (4,26 z 5),

-----

Zjisténé preference respondentl z hlediska technického stavu a bezpecnosti lokality se
promitaji do investicni strategie spolecnosti. Zaméfeni na byty v dispozici 2+kk/2+1
(preferovéano 57,1 % respondenttl) v lokalitach Ostrava a Novy Ji¢in (preferovano 65,7 %
dotazanych) pfedstavuje dokonaly kompromis mezi investiénimi naklady a potencidlnim
vynosem. Vysledky dotaznikového Setfeni tedy potvrzuji Zzivotaschopnost pldnované

expanze.
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8 STRATEGICKY PLAN

Tato kapitola pfedstavuje strategicky plan pro expanzi spolecnosti Chytré kuchyné &
interiéry s.r.o. do realitniho sektoru. Tento plan je postaveny na poznatcich vyplyvajicich
z analyz soucasného stavu, prizkumu realitniho trhu v Moravskoslezském kraji a vysledkt
dotaznikové Setieni, které poskytuje detailni pohled preferenci potencidlnich zdkaznikd.
Kapitola shrnuje zpracovani business modelu pomoci metody Lean Canvas, analyzu
prostiedi prostfednictvim analytickych ndstrojii a ndvrh organizacni struktury, portfolio

nabizenych sluzeb a marketingovou strategii firmy.

8.1 Expanze spolecnosti a kontext vyvoje realitniho trhu

Planovana expanze je reakci na vyvoj spolecnosti a aktudlni trendy trhu. Po deviti letech
existence a fungovani v oblasti interiérového designu a rekonstrukei je tento krok logickym

roz$ifenim podnikatelské ¢innosti.

Vstup do nového odvétvi je soucasti nékolika vyznamnych trendd. Prvnim je zvySujici
se zajem o kvalitni bydleni s modernim interiérem. Jak vyplyva z dotaznikového Setieni je
technicky stav domu a bytu zdsadnim faktorem rozhodovani pti vybéru nemovitosti. Dal§im
trendem je nastup mensich specializovanych firem, které kombinuji znalosti z riiznych obort

pro poskytovani komplexnéjsich sluzeb v oblasti rekonstrukei a bydleni.

Expanze tedy reaguje na pfirozeny vyvoj firmy a na soucasné i oc¢ekavané trendy

realitniho trhu v Ceské republice.

8.2 Vize a strategie vstupu na realitni trh

Vizi spolecnosti Chytré kuchyné & interiéry s.r.o. v oblasti realitniho odvétvi je byt
poskytovatelem kvalitné zrekonstruovanych bytl, ktery poskytuje moderni design
v Moravskoslezském kraji. Usp&$ny vstup do odvétvi podporuje propojeni know-how
spolecnosti v oblasti interiérového designu a rekonstrukei s investovanim do nemovitosti.
Toto spojeni tvoii novou podnikatelskou ¢innost firmy, kterd diky ni bude diverzifikovat

pfijem a stabilizuje cashflow.

Cilem podnikatelské cCinnosti je vytvofit portfolio 2-3 nemovitosti, které firma
zrekonstruuje a po uplynuti ¢asové optimalizovaného obdobi byty prodd s maximalnim
ziskem. Prostfedky ziskané zprodeje nasledné reinvestuje na pofizeni kvalitng;si

nemovitosti, ktera bude v lepsi lokalité nebo napiiklad bude mit vétsi uzitnou plochu do 60
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m?. Timto zpisobem bude dochazet k navySovani hodnoty portfolia. Tento piistup odrazi
ptilezitosti realitniho trhu v Moravskoslezském kraji, kde je aktudlné velky rozdil ceny mezi

standardnimi a kvalitné rekonstruovanymi byty.

Postupné expanze firmy je postavena na daiiové optimalizaci a minimalizovani rizik
spojenych s podnikanim v realitnim odvétvi. Prvni faze bude obsahovat nakup jedné bytové
jednotky v lokalit¢ Ostrava nebo Novy Ji¢in, kompletni rekonstrukci dle vlastniho
designového zpracovani a nasledny prondjem po dobu 2-3 let. Toto obdobi je zvoleno
s ptihlédnutim na danové osvobozeni pii prodeji nemovitosti za splnéni zakonnych
podminek, které firmé umozni maximalizovat zisk z prodeje. Po ovéteni, zdali prvni faze

funguje, bude firma rozsitovat své portfolio nemovitosti obdobnym zptisobem.

8.3 Business model

Tato kapitola rozebira zakladni business model spolecnosti. Nasledujici tabulka porovnava

hlavni investi¢ni zamér a zdivodnuje volbu kombinovaného modelu.

Tabulka 4 porovnani strategii business modelu

Aspekt »buy-to-sell* »buy-to-let* Zvoleny pristup
Casovy horizont 0,5-1 rok 5+ let 2-3 roky
Likvidita Vysoka Nizka Stfedni
Vynosnost (ROI) Jednordzovy vyssi Pravidelny Kombinace
stabilni
Danové aspekty Dan z prodeje Dan z pfijmu z Potencialni
nemovitosti prondjmu osvobozeni
Administrativni naro¢nost Nizka Vysoka Stfedni
Vhodnost pro spole¢nost Vyuziti know-how | Stabilni cash flow Kombinace
rekonstrukce

(zdroj: viastni)
Zvoleny pfistup ,,buy-renovate-hold-sell“ neboli koupit-rekonstruovat-drzet-prodat
kombinuje vyhody obou strategii, jak pfijmy z prondjmu, tak i nasledny vynos z prodeje

zhodnocené nemovitosti. Spole¢nost bude postupovat nasledujicimi kroky:
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1. Nékup nemovitosti s potencidlem zhodnocent, kdy se firma zaméfi na vyhledavani
bytd v perspektivnich lokalitich Moravskoslezského kraje. Tyto byty by mély byt cenové
dostupné a vyzadovat rekonstrukci. Rozmezi cenové hladiny byt bude 1,2-2 milionu K¢
s velikosti do 60 m?, které po realizaci rekonstrukénich praci mohou oslovit irokou skupinu

cilovych zakaznikl od prvnich kupujicich az po investory.

2. Kompletni rekonstrukce s pfidanou hodnotou v podobé kvality spojené
s modernim designem. Zde je velka ptilezitost vyuzit konkuren¢ni vyhody spolecnosti, ktera
disponuje odbornymi znalostmi v interiérovém designu, ale také zkuSenostmi s realizaci
nadstandardnich rekonstrukci. Tato pfidand hodnota muze byt klicovym zdrojem zisku,

jelikoz mlize znacné prevysit vynaloZzené naklady.

3. Optimalizovat obdobi drZeni nemovitosti. Zasadnim aspektem této strategie je
struktura vlastnictvi nemovitosti. Spolecnost Chytré kuchyné & interiéry s.r.o. bude
zajiStovat rekonstrukce jako dodavatel sluzeb, ale nemovitost bude pofizovana na fyzickou
osobu majitele spole¢nosti, ktery je zaroveti OSVC, nikoli na pravnickou osobu. Tento
postup je stézejni pro danové vyhody dle §4 odst. 1 a) zdkona 586/1992 sb., o danich
z piijmu. Nemovitosti nasledné budou pronajimany na 2 az 3 roky a pfinesou firmé ptijem,
ktery bude castecné pokryvat naklady spojené s financovanim, a také splni zakonné
podminky pro danové osvobozeni pfi prodeji. Nemovitost v tomto obdobi bude evidovana
jako objekt uréeny k obyvani. Konkrétné bude vedena dokumentace prokazujici, ze majitel
nemovitost obyval, prostfednictvim smluv o dodavkach energii. Tyto smlouvy budou
napsany na majitele spolecnosti Chytré kuchyné & interiéry s.r.o., Maridna Mizeru. Déle
bude na majitele také napsana smlouva o pfipojeni k internetu. Tato opatieni zajisti splnéni
podminky pro osvobozeni od dané z ptijmu. Nemovitost bude vzdy pofizovana do osobniho
vlastnictvi, proto zde odpadaji byty, které¢ jsou druzstevni, jelikoz je to dalsi podminka pro

uplatnéni danové vyjimky.

4. Poslednim krokem je strategicky prodej a reinvestice. Po uplynuti optimalni doby
vlastnictvi (viz. pfedchozi krok) budou nemovitosti prodany, a to v idedlnim piipade
v obdobi rlstu trhu. Kapitél, ktery firma zisk4, bude nasledné reinvestovan pro ziskéani
kvalitngj$i nemovitosti (lepsi lokalita, vétsi plocha, dostupnéjsi sluzby). Timto zpiisobem

dojde k navySovani hodnoty nemovitostniho portfolia.

Tyto kroky vytvareji spojeni mezi podnikatelskymi aktivitami spole¢nosti Chytré

kuchyné & interiéry, které zajist'uji rekonstrukce, a investicni strategii majitele spolec¢nosti
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jako fyzické osoby, ktery nemovitosti vlastni. Tato struktura dokéze firmé pfinést

maximalizaci vynosu za dodrzeni v§ech zakonnych pozadavkii.

8.3.1 Lean Canvas model

Pro uceleny a komplexni pohled na expanzi byl vyuzit nastroj Lean Canvas, ktery se
zamé&fuje na kli¢ové aspekty. Tento pfistup odhaluje hlavni konkurenéni vyhody, potencidlni

rizika a hodnotovou nabidku.
Problém

Zasadni problémy realitniho trhu v Moravskoslezském kraji jsou zaroven pfileZitosti

pro firmu Chytré kuchyné & interiéry s.r.o.:

Nedostatek kvalitné zrekonstruovanych bytii s modernim designem na trhu je pouze
omezena nabidka. VéEtsina rekonstruovanych bytli ma pouze zakladni renovaci bez aspekti,

jako estetika nebo funk¢nost prostoru.

Chybi zde nabidka nadstandardni kvality za pfijatelnou cenu. Skupina zékazniki ze
sttedni platové tfidy ma pouze omezenou moznost najit byty s vysSim standardem za
pfijatelnou cenu. Na trhu je pouze nabidka luxusnich bytli za astronomické ¢astky nebo byty

po zakladni renovaci.

Malé mnozstvi konkurence nabizejici ,,bydleni na kli¢c*. Hlavni cilové skupiny
zakaznikl mnohdy nemaji Cas, zkuSenosti ani zajem vénovat se vSem ukonlim spojenym
s rekonstrukei. Proto se zde nabizi moznost nabizet kompletni rekonstrukei s vyuZzitim

kvalitnich materialii k okamzitému nast¢hovani.
Segment zakazniki
Z dat demografické analyzy a prizkumu trhu byly zjiStény nasledujici cilové skupiny:

Mladi profesionalové (25-35 let), ktefi maji vysokoSkolské vzdélani a nadprimérny
pfijem. Ti vétSinou hledaji kvalitni vlastni bydleni a zamétuji se na moderni design a

funk¢énost.

Péary a mladé rodiny (30-45 let) se stfednim az vys$Sim pfijmem. Tato skupina hleda

praktické a kvalitni bydleni v zavislosti na jejich Zivotnim stylu.

Lidé bez zivotniho partnera (25-40 let) s nadprimérnym piijem, kteti preferuji mensi,

ale kvalitn¢ vybavené byty s diirazem na lokalitu a design.

Jedine¢na nabidka
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Tu firma Chytré kuchyné & interiéry s.r.o. ma postavenou na nékolika pilifich:

,»Bydleni bez kompromisti*“ spo¢iva v nabizeni kvalitniho interiéru za pfijatelnou cenu,

aniz by musel platit drazsi ceny.

»Bydleni na kli¢“ je poskytovani kompletni rekonstrukce bytu pfipraveného

k okamzitému nastéhovani bez naslednych uprav nebo investic.

,~Funkéni design® spojuje estetiku a praktické vyuziti prostoru v zavislosti na pottebach

klienta. V tomto ohledu se napiiklad pfi ndvrhu kuchyné zohledniuje vyska zakaznikl nebo

zdali jsou pravéci ¢i levaci.

ReSeni

Spole¢nost nabizi komplexni feSeni n€kolika problémi prostfednictvim:

Komplexni rekonstrukce, které zprostfedkovava zkuSeny tym, s diirazem na

kvalitni provedeni, design a funk¢nost.

Standardizovany proces rekonstrukce, ktery piinaSi konzistentni kvalitu,
optimalizovany pomér nékladl a vyslednou hodnotu. Zakladem tohoto procesu

jsou dlouholeté zkuSenosti spole¢nosti.

Individudlni pfistup k dispozicim kazdé¢ho bytu zajiStuje maximalni vyuziti

prostoru a vytvaii funkéni a estetické prostiedi.

Distribuéni kanaly

Pro maximélni osloveni potencidlnich zdkaznikd bude spolecnost vyuZzivat tyto

distribucni kanaly:

Webové stranky s fotogalerii realizovanych rekonstrukci a detailnim popisem.

Realitni portaly, jako je naptiklad Sreality.cz nebo Bezrealitky.cz, pro dosazeni

maximalniho osloveni potencialnich kupujicich a najemniki.

Socialni site, kterymi budou primarné Instagram a Facebook, zde bude kladen

diiraz na vizualni prezentaci realizovanych projektti a procesu rekonstruket.

Prezentace v showroomu spolecnosti si zdkaznici mohou prohlédnout materialy

a designové feseni.

Sit’ osobnich doporuceni od spokojenych zakaznikd.

Zdroje prijmu
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Business model je sloZen z nésledujicich typt piijmu:

e Piijmy z prodeje rekonstruovanych nemovitosti po uplynuti optimalni doby

drzeni 2 az 3 roky.

e Piijmy z prondjmu nemovitosti budou slouZzit jako docasny, ale stabilni zdroj
pfijmu béhem obdobi drzeni nemovitosti, které pokryvaji naklady spojené
s financovanim.

e Piijmy zdoplikovych sluzeb jsou potencidlni dodatecné piijmy plynouci
z poskytovani sluzeb, jako dokonceni interiéru zdkaznikovi na miru,

poradenstvi v oblasti financovani bydleni a dalsi.

e Zjisténi zanalyzy trhu je, Zze rozdil mezi cenou standardniho a kvalitné
zrekonstruovaného bytu je vyznamny a poskytuje firmé potenciadl pro

zhodnoceni investice.
Struktura nakladi
Néklady spojené s expanzi spole¢nosti maji tento charakter:

e Naklady na pofizeni nemovitosti jsou dle analyzy Sreality.cz v rozmezi 1,2-2

milionua K¢ za nemovitost.

e Naklady na rekonstrukci ¢ini, dle majitele firmy 300 az 400 tisic K¢ v zavislosti

na slozitosti rekonstrukce a stavu bytu.

e Provozni ndklady jsou spjaty se spravou nemovitosti, Udrzbou a béznym

provozem.

e Marketingové naklady obsahuji propagaci nemovitosti a budovani povédomi o

znacce.

e Administrativni a pravni naklady jsou spojené s transakcemi, smlouvami a

pravnimi sluzbami.
Kli¢ové metriky

Uspé&snost firmy a zjisténi potencialnich problémi bude sledovdno pomoci tchto

metrik:

e Navratnost investice (ROI) scilem dosdhnuti minimalné 20 % z vlozené

investice do rekonstrukce.
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Zhodnoceni nemovitosti o0 30-40 % po rekonstrukci.
Doba navratnosti je planovand na 2 az 3 roky.
Obsazenost pronajimanych nemovitosti 95 %.

Doba prodeje zrekonstruované nemovitosti 2.

Pocet vlastnénych bytl v portfoliu 2-3.

Primérné doba drZeni nemovitosti 2-3 roky.

Konkurenéni vyhoda

Je postavena na téchto zakladnich pilitich:

Vlastni know-how v interiérovém designu a zkuSenostech ziskanych pfti

realizaci rekonstruket.
Nabyté vztahy s dodavateli materialii a sluzeb.
Efektivni fizeni procesu rekonstrukce a optimalizace nékladl s ni spojené.

Pové€domi o znacce Chytré kuchyné & interiéry s.r.o., kterd je vnimana jako

dodavatel kvalitnich sluzeb.
Propojeni hlavni podnikatelské ¢innosti a realitni expanze.

Spojeni s firmou ,,Rekonstrukce do mésice”, kterd vznikne v blizké

budoucnosti.

8.3.2 Kili¢ové metriky

Pro uspésné tizeni vstupu spolecnosti do realitniho odvétvi je zdsadni stanovit a sledovat

metriky uspéSnosti. Ukazatele pfinaSeji firm¢ vhled o efektivité procesu a identifikuji

problémy i piilezitosti.

Navratnost investice

ROI je zakladni ukazatel GispéSnosti investice. Ze ziskanych zkuSenosti nabytych pfi

realizaci rekonstrukci je cilem minimdlné¢ 20 % ndvratnost investice vlozené do

rekonstrukce. Pfi investici 400 000 K¢ do rekonstrukce by hodnota nemovitosti po realizaci

méla byt minimalné 480 000 K¢&. Tento ukazatel je individualni pro kazdou nemovitost a

poskytuje zpétnou vazbu o efektivité vynalozenych prostredk.
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Zhodnoceni nemovitosti

Je celkovy nartst trzni hodnoty nemovitosti po rekonstrukci. Cilem tohoto ukazatele je
3040 % zhodnoceni v porovnani s kupni cenou nemovitosti, kterého je dosazeno pomoci
kvalitni rekonstrukce a profesionalniho designu interiéru. S pfihlédnutim na aktudlni situaci
realitniho trhu v Moravskoslezském kraji, kde jsou diametralni rozdily mezi standardnimi a

kvalitné zrekonstruovanymi byty, je tento cil povazovan za dosazitelny.
Doba navratnosti investice

Je stanovena na 2-3 roky, coz reflektuje obdobi drzeni nemovitosti. Tento ukazatel bere
v potaz prubézné piijmy z prondjmu (ptiblizné 132 000 K¢ rocné u standardniho bytu 1+1
v Ostravé), ale i zhodnoceni nemovitosti pti prodeji po rekonstrukei. Diky této kombinaci
pfijmu z prondjmu a ocekdvanému navySeni hodnoty nemovitosti po rekonstrukci je tato

doba navratnosti redlna.
Obsazenost pronajimanych

Zde by spolec¢nost méla dosahovat hodnoty minimalné 95 %. Tato hodnota zajisti
stabilni cashflow béhem obdobi, kdy spole¢nost nemovitost drzi. Kvalitni rekonstrukce a
moderni interiérovy design poskytnuty spole¢nosti Chytré kuchyné by mély pfitahovat

spolehlivé najemniky.
Doba prodeje

Stanovena doba prodeje zrekonstruované nemovitosti by neméla presdhnout 2 mésice
od uvedeni na trh. Rychlost obratky kapitalu je v tomto segmentu zasadni, jelikoz pti delsi
dob& dochazi ke sniZzeni atraktivity nemovitosti pro cilovou skupinu zdkaznik. Rychly
prodej zaroven minimalizuje riziko obdobi bez pfijmu a snizuje celkové néklady spojené

s drzenim nemovitosti.
Velikost portfolia

Optimalni pocet vlastnénych bytli je stanoven na 2 az 3 nemovitosti. Tato kapacita
odpovida kapacitnim moZznostem spolecnosti a poskytuje jejich efektivni spravu. Velikost
portfolia predstavuje ptiméiené riziko a zaroven diverzifikaci z hlediska lokality a typu

nemovitosti.

Priamérna doba drZeni nemovitosti
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Obdobi je stanoveno na 2 az 3 roky z n¢kolika diivodl. Prvnim je pfedevSim splnéni
podminky pro danové zvyhodnéni pti prodeji nemovitosti fyzickou osobou dle §4 odst. 1
pism. a) zdkona 586 sb., o danich z pfijmu. Ddle tato doba poskytuje ¢as pro generovani
pfijmu z prondjmu a vytvoreni referen¢niho portfolia pro marketingové tcely. Optimalni
doba drzeni bude flexibilné upravovana na zakladé vyvoje realitniho trhu a zmén

v legislativé.

Pravidelna kontrola a vyhodnocovani téchto ukazatelli poskytuje spole¢nosti Chytré
kuchyné & interiéry s.r.o. moznost prubézné optimalizace strategie v realitnim odvétvi,

maximalizovani vynosl a minimalizovani rizik.

8.3.3 Hodnotova nabidka

Hodnotova nabidka spolec¢nosti v realitnim odvétvi je zalozena na dikladném porozuméni
potiebadm a preferencim cilovych zakaznikd. Zde firma kombinuje n¢kolik faktort, které ji

poskytuji unikatni pozici na trhu a oslovuji zjisténou cilovou skupinu zakaznika.
Bydleni bez kompromist

Je zékladni princip hodnotové nabidky. Spociva v nabizeni kvalitniho interiéru za

pfijatelnou cenu, kdy zdkaznik nemusi volit mezi kvalitou a cenovou dostupnosti.

U nemovitosti uréenych k prodeji budou vyuzivany prémiové materidly a zpracovani
pottebné k ziskani vyssi prodejni ceny. U pronajmu vSak bude interiér realizovan ve sttedni
kvalité za stejnou cenu, jako popularni nadbytek od spolecnosti IKEA. Tento pfistup zajistuje
dosahnuti optimélniho poméru mezi vloZzenym investi¢énim kapitdlem a ziskanymi vynosy

Z pronajmu nemovitosti.
Bydleni na kli¢

Poskytuje spolec¢nost pomoci své komplexni nabidky. VSechny nemovitosti budou
kompletné zrekonstruované a pfipravené k nastehovani, bez nutnosti jakychkoliv uprav ¢i
investic ze strany zdkaznika v ptipad¢, ze nebude chtit interiér upravit na miru. Toto feSeni
je cileno priméarné na mladé profesiondly, ktefi nemaji a nechtéji vénovat ¢as rekonstrukei.
Tato cilova skupina nema c¢as, zkuSenosti ani zajem feSit proces rekonstrukce, koordinovat

femeslniky nebo investovat dalsi prostfedky do tiprav nemovitosti.
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Funkéni design

Ten kombinuje estetiku a vyuziti prostoru. Zde hraji hlavni roli ziskané zkuSenosti
v oblasti interiérového designu, které vytvareji vizudlné atraktivni, ale i funkéni prostredi
pfizplsobené Zivotnimu stylu zdkaznikt. Tento piistup optimalizuje dispozici bytu, vyuziva
chytte tlozné prostory, promyslené osvétleni a dalsi prvky zvySujici komfort bydleni, ktera
poskytuje firmé konkuren¢ni vyhodu oproti béZznym rekonstrukcim, které byvaji zdkladniho

charakteru s vyuzitim nabytku od spole¢nosti IKEA.
Kvalitni bydleni v béZné cenové kategorii

Zde spole¢nost bude nabizet vyssi standard bydleni ve standardni az mirn€ vyssi cenové
kategorii. Tento pfistup zajisti zdkaznikiim vy$si hodnotu nemovitosti za jejich vynalozené
prostiedky a zaroven firma oslovi §ir§i segment potencidlnich zdkaznikl. Tento ptistup je
velkou pfilezitosti v Moravskoslezském kraji, kde je cenova hladina nemovitosti nizsi
v porovndni s celorepublikovym primérem. Spolecnost tak vypliiuje mezeru mezi

standardnimi a luxusnimi byty s ohledem na finan¢ni moznosti potencidlnich zdkazniki.

Komplexni hodnotova nabidka reaguje na mezeru trhu v Moravskoslezském kraji a
zaroven vyuziva konkuren¢ni vyhody spole¢nosti Chytré kuchyné & interiéry s.r.o. v oblasti
interiérového designu a rekonstrukei. Identifikace a definovani hodnoty pro zdkazniky mtize

spolecnosti piinést efektivni komunikaci této nabidky a napomoci budovani pozice na trhu.

8.4 Organizacni struktura

Tato kapitola se zamétuje na organizacni strukturu spolecnosti Chytré kuchyné & interiéry
s.r.0. po expanzi do realitniho odvétvi a je navrzena efektivné s minimalizaci nakladt a
optimalizaci stavajicich zdroji.

8.4.1 Typ organizacni struktury

Stavajici zaméstnanci budou vyuziti 1 pro expanzi do realitniho odvétvi, doplni je ¢lenové
rodiny a externi spolupracovnici. Tento piistup omezi potiebu nabirat nové zaméstnance a
zaroven poskytuje dostatecnou odbornost v klicovych oblastech. Role a kompetence jsou

rozdéleny nésledovné:
Marian Mizera (majitel spolecnosti)
e Rozhodovani o ndkupu a prodeji nemovitosti.

e Rizeni procesu rekonstrukei.
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e Dohled nad kvalitou provedenych praci.
e Vytvareni a schvalovani designovych feSeni.
o Komunikace s dodavateli.

Role majitele je zdsadnim faktorem zachovani hlavni podnikatelské ¢innosti a rozviji
nové podnikatelské Cinnosti v realitnim odvétvi. Diky nabytym zkuSenostem v oblasti
interiérového designu a rekonstrukei dokaze vyhodnotit potencial nemovitosti a koordinovat

cely proces.
Interni designérka
e Navrhy designovych feseni.
e Vizualizace rekonstrukci.
e Vybér materidlt a vybaveni.
e Konzultace s potencialnimi klienty.

Hlavnim tkolem designérky je poskytovat atraktivni a funkéni prostory, které budou

odpovidat pozadavkiim cilovych zakaznika.
Realizacni tym
e Realizace rekonstruk¢nich praci.
e Kontrola kvality provedenych praci.
¢ Findlni Gpravy.

Stavajici realizacni tym zajist'uje kvalitu provedenych praci a efektivni fizeni procesu

rekonstrukce.
Marketingova specialistka (interni spoluprace v ramci rodiny majitele)
e Marketingova strategie.
e Sprava socialnich siti a webovych stranek.
e Piiprava propagacnich materidlli a prezentaci nemovitosti.

Vyuziti rodinného pfislusnika, ktery mé zkuSenosti a znalosti v oblasti marketingu,
pfinasi zna¢nou Usporu nakladi, které by firma musela vynalozit pfi najmuti externich
marketingovych sluzeb. Zaroven poskytuje komunikaci znacky napfti¢ vSemi distribu¢nimi

kanaly.
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Hypoteéni specialista (externi spolupracovnik, blizky rodinny kontakt)
e Zprosttedkovani hypotecnich aveéri.
e Financ¢ni analyzy a planovani.
e Poradenstvi klientim v oblasti financovani nemovitosti.

Skrze profesni zamétfeni tchana majitele muize spole¢nost nabidnout klientim
komplexni sluzby rozsifené o oblast financovani, které ptedstavuji pfidanou hodnotu oproti

standardni nabidce na trhu.

8.5 Portfolio sluzeb

Sluzby nabizené spole¢nosti v realitnim odvétvi jsou zaloZeny na propojeni hlavni
podnikatelské ¢innosti a potencidlu trhu v Moravskoslezském kraji. Tato kapitola stavi na
nabizenych sluzbach, typech nemovitosti, standardech rekonstrukci a doplitkovych

sluzbéach.

8.5.1 Typy nemovitosti

Pomoci analyz realitniho trhu a strategickych cilti spolecnosti byly vyhodnoceny tyto

nemovitosti pro investi¢ni ¢innost:

Primérni zamé&feni spole¢nosti bude na byty mensich rozméri (1+kk, 1+1) a stfedné
velké byty (2+kk, 2+1) v atraktivnich lokalitich Moravskoslezského kraje, zde se jedna o
mésta Ostrava a Novy Ji¢in. Podle Taraby a Veselé (2021) jsou mensi byty nejlikvidné;si

v odvétvi realit a toto tvrzeni podporuje investi¢ni strategii firmy.

Panelové domy budou hlavnim typem staveb, jelikoZz z analyzy Deloitte (2025) maji
primérnou cenu 80 700 K& za m? v porovnani s cihlovymi domy, které maji hodnotu
105 900 K&/ m?2. Cenovy rozdil mezi typy budov je potencidlem pro zhodnoceni nemovitosti

po provedené rekonstrukci.

Z hlediska velikosti se bude jednat o rozmér maximalné do 60 m?, jelikoZ je to idealni
pomér mezi investicnimi néklady a potencidlnim vynosem. Vybér nemovitosti bude probihat
na zéklad¢ kritérii, jako je napfiklad lokalita, technicky stav, dispozice, cena a potencial

zhodnoceni nemovitosti.



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 65

8.5.2 Standard rekonstrukei

Konkuren¢ni vyhoda spolecnosti je postavena na kvalité¢ a standardu rekonstrukci, které
Cerpa ze ziskanych zkuSenosti v oblasti interiérového designu. Pfi rekonstrukcich budou

vyuzivany dva standardy:

Nemovitosti, které jsou ur¢eny na dlouhodoby prondjem, budou mit stfedni standard
rekonstrukce. Ta zahrnuje kvalitni materidly a zpracovdni zamétfené na prakticnost a
esteticky dojem. Néklady za materidly a vybaveni dokaze firma diky svému know-how

realizovat za cenu, jakou plati bézny zakaznik pii ndkupu ve spolecnosti IKEA.

Pro nemovitosti, které jsou urcené k prodeji, budou vyuzivany prémiové materialy,
chytré doméaci technologie a materidly zvySujici energetickou sporu. Dle analyzy Deloitte
(2025) kvalitn€ zrekonstruované byty mohou dosahnout o 30 az 40 % vyssi prodejni ceny

ve srovnani se standardni rekonstrukeci.

Vsechny rekonstrukce budou zahrnovat kvalitni zpracovani, funk¢nost, profesiondlni
design a energeticky usporna opatieni. Ceska narodni banka (2024) tvrdi, Ze energeticky

usporné nemovitosti maji stabilnéj$i cenu a jsou odolnéjsi na trzni vykyvy.

8.5.3 Strategie pronajmu a prodeje

Zakladem strategie spoleCnosti je pristup ,,buy-renovate-hold-sell“ neboli koupit —
rekonstruovat — drzet — prodat, ktery zahrnuje kratkodobé vynosy z prondjmu a zhodnoceni

nemovitosti. Kroky strategie jsou nasledujici:
1. Nékup nemovitosti, kterd ma potencial zhodnoceni.
2. Realizace kompletni rekonstrukce.
3. Pronijem nemovitosti po dobu 2 az let.
4. Prodej zhodnocené nemovitosti.

Ptinos strategie ma n¢kolik vyhod, jako je napfiklad generovéani prabézného piijmu
z pronagjmu béhem obdobi, ve kterém uplyne doba drzeni nemovitosti splitujici podminky

pro danové osvobozeni pti prodeji.

Firma s pfihlédnutim na kapacitni moznosti a dostupné finan¢ni zdroje bude udrzovat
portfolio 2-3 bytl soucasné. Rejnus (2023) také doporucuje budovat nemovitostni portfolio
postupné a zaroven nabyté prostfedky z prodeje reinvestovat do dal§iho nakupu nemovitosti

v lepsi lokalité nebo o vétsi velikosti.
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8.5.4 Dopliikové sluzby

Dalsimi sluzbami rozsifujicimi zékladni oblasti ndkupu, rekonstrukce, pronajmu a prodeje

nemovitosti bude spole¢nost nabizet tyto dopliikové sluzby:

Interiér na miru dle pozadavkl klienta pfi prodeji nemovitosti umoziiuje budoucim
majiteliim pfizpusobit byt dle jejich preferenci. Kislingerova (2022) uvadi, Ze ptizptsobeni
nabidky zvySuje atraktivitu produktu a moznou vysi marze.

Financovani a poradenstvi s nim spojené bude zajiStovano prostfednictvim finan¢niho
poradce (tchana majitele). Tato sluzba poskytuje klientim piehled o moZnostech
hypotecniho financovani a vybéru nejvhodnéjsiho feseni.

Nébytek a spotiebice na miru pii prodeji nemovitosti je sluzba pro klienty, ktefi hledaji

feSeni ,,bydleni na kli¢“. Zde firma vyuzivéa své odbornosti v oblasti interiért.
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9 FINANCNI PLAN

Finan¢ni plan je nedilnou soucasti podnikatelského zdméru, jelikoZ posuzuje ekonomickou
stranku projektu. Zasadni je ovéfit névratnost investice do nemovitosti, kterd je urena
k rekonstrukci, prondjmu a nasledné k prodeji. Tento model je postaven na konzervativnich

ptedpokladech, ale jsou zde zahrnuty realné udaje z trhu.

9.1 Pocatecni investice a struktura financovani

V navaznosti na teoretickou ¢ast konkrétné popsanou v kapitole 5.2 Zdroje financovani je
pro investi¢ni zdmér zvolena kombinace hypote¢niho tivéru a vlastnich zdrojt. Tento pfistup
reflektuje doporuceni Vochozky a Mulacové (2023), kteti jako optimalni kapitalovou
strukturu v realitnim odvétvi uvadéji slozeni 60-80 % ciziho kapitalu. Soucet pocate¢nich
naklad je 1727 000 K¢, které jsou slozeny z kupni ceny nemovitosti a ndkladi na

rekonstrukci. Piehled pocatecni investice je v zde v tabulce:

Tabulka 5 ndklady na pofizeni nemovitosti

Polozka Castka [K¢]
Kupni cena nemovitosti 1350 000
Rekonstrukce 375 000
Poplatek na katastru nemovitosti 2 000
Celkem 1727 000

(zdroj: viastni)

Podrobny vycet jednotlivych polozek v rekonstrukci je v této tabulce, kterd vychazi

z redlné projektu spolecnosti Chytré kuchyné & interiéry s.r.o.:

Tabulka 6 struktura nakladi na rekonstrukci

Polozka Castka [K¢]

Zednické prace 45 000
Sadrokartony 45 000
Stavebni vyplné otvort 45 000
Instalace rozvodl vody 37 500
Elektroinstalace 30 000
Vnitini omitky 22 500
Obklady, dlazby 26 250
Zatizovaci pfedméty 116 250
Ostatni stavebni ndklady 7 500

Celkové naklady 375 000
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(zdroj: viastni)

Investice bude realizovana pomoci hypote¢niho tvéru s kombinaci vlastniho kapitalu.

Rozlozeni zdroji je v této tabulce:

Tabulka 7 kapitalova struktura

Polozka Castka [K¢]
Hypote¢ni uvér (90 % z budouci hodnoty) 1 552 500
Vlastni kapital 172 500
Celkem 1725 000

(zdroj: viastni)

Toto rozlozeni financovani poskytne zna¢nou usporu vlastnich zdrojt, jelikoz
rekonstrukce bude zahrnuta do celkové hodnoty nemovitosti a hypote¢niho tvéru, ktery
bude na budouci hodnotu po rekonstrukci. Hodnota hypote¢niho tveéru bude ve vysi
1 552 500 K¢ a pokryvéa 90 % z celkové hodnoty nemovitosti. Zbylych 172 500 K¢ bude

hrazeno vlastnimi zdroji.
Vyuzitim hypotecniho uvéru dojde k efektivnimu pouziti finanéni paky, kterd zvySuje

navratnost investice a snizuje spotieby vlastniho kapitalu.

9.2 Provozni vynosy a naklady

V této Casti prace jsou rozebrany pravidelné piijmy a vydaje, které jsou spojené s pronajmem
nemovitosti. Uvedené vypocty jsou prepocitany na rocni frekvenci.
Me¢si¢ni ndjem je stanoven na 11 000 K¢, od néj je odectena 5 % neobsazenost, ktera je

oproti priméru nadhodnocena, a zahrnuty jsou i naklady spojené s energiemi (elektfina,

plyn, voda), které bude hradit majitel bytu. VypocCty jsou uvedeny v této tabulce:

Tabulka 8 ¢isty vynos z najmu

Polozka Castka [K¢]
Hrubé najemné (11 000 K¢ x 12) 132 000
Neobsazenost (5 %) -6 600
Energie hrazené pronajimatelem -48 000
Cisty vynos z najmu 77 400

(zdroj: viastni)
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Dal8imi pravidelnymi naklady jsou rocni splatka hypote¢niho uvéru, ptispévky do
fondu oprav, nédklady na udrzbu a opravy, pojisténi nemovitosti a dait z nemovitych véci,
ktera je zde uvedena orientacné. VysSe nédkladii je odhadovana na 116 884 K¢. V kalkulaci
nakladl spojenych s prodejem nemovitosti nejsou zahrnuty poplatky za pred¢asné splaceni
hypotecniho uvéru, jelikoz spolecnost planuje vyuzit hypotecni tivér od spole€nosti Partners

Financial Services a.s., ktera nabizi moznost ptedcasného splaceni hypote¢niho Gvéru bez

poplatk.
Tabulka 9 ro¢ni néklady

Polozka Castka [K¢]
Splatka hypotéky 94 284
Fond oprav 12 000
Udrzba a opravy 7 000
PojiSténi nemovitosti 3000
Dai z nemovitosti 600
Celkové ro¢ni naklady 116 884

(zdroj: viastni)

Na zaklad¢ vySe uvedenych udajl bylo spocitano i cashflow projektu, které je v kazdém

roce zaporné, a to z diivodu vyssi splatky hypote¢niho tvéru.

Tabulka 10 cash flow

Rok Cisty vynos Z najmu [K¢] Ro¢ni naklady [K¢] Ro¢ni cash flow [K¢]
1 77 400 116 884 -39 484
2 79 722 116 885 -37 163
3 82114 116 885 -34 771
4 84 577 116 885 -32 308
5 87114 116 885 -29 771

(zdroj: viastni)

Zaporné cash flow bude pokryto z provozniho zisku hlavni podnikatelské ¢innosti
spolecnosti. Tento docasny deficit nepfedstavuje pro firmu zasadni riziko vzhledem

k planovanému zhodnoceni z prodeje nemovitosti v nasledujicich letech.

V ramci préace nejsou zohlednény danové odvody ptijmi z pronajmi, které by investor
v redlné situaci zdanoval podle § 9 zdkona o danich z pfijmu. Divodem absence je hlavni
zamér projektu, ktery spociva ve vynosu z prodeje nemovitosti. Daf z pfijmu z prondjmu by

snizila provozni cash flow, ale neméla by zasadni dopad na celkovou navratnost investice.
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9.3 Vynos z prodeje nemovitosti a navratnost investice

Hodnoceni efektivnosti investice je zalozeno na poznatcich teoretické Casti popsané
v kapitole 5.4, a to pfedevsim navratnost investice (ROI) a doba ndvratnosti. Tyto ukazatele
byly aplikovany v souladu s doporu¢enim Rejnuse (2023), ktery klade diraz na jejich

vyznam primarn¢ u menSich realitnich projekta.

Investi¢ni strategie je postavena na prodeji nemovitosti po urCité dobé. Z dat
vychazejicich z nemovitostniho trhu v Moravskoslezském kraji a rozsahu rekonstrukénich
praci je pfedpoklddand hodnota rlstu nemovitosti 7 % p.a. plus 10 % jednorazové

zhodnoceni zapticené rekonstruket.

Pro vzorovy piiklad je navrzen scénét prodeje po dvou, tfech a v ptipadé neptiznivého
vyvoje trhu po 5 letech. V kazdém tomto scénafi jsou zahrnuty klicové ekonomické
ukazatele, jako je prodejni cena, ziistatek hypote¢niho tivéru, nédklady na prodej nemovitosti,

soucet provozniho cash flow, Cisty vynos z prodeje, celkovy zisk a ndvratnost investice

(RO).

Tabulka 11 navratnost investice

Roky 2 3 5
Prodejni cena [K¢] 2172448 2324519| 2661 342
Zistatek hypotéky [K¢] 1501171 1473728 1415012
Naklady na prodej [K¢] 64 675 64 675 64 675
Soucet provozniho CF [K¢] -76 648 -111 419 -173 498
Cisty vynos z prodeje [K¢] 606 602 786 116 1181 655
Celkovy zisk [K¢] 529 954 674 697| 1008 157
ROI [%] 307 391 584

(zdroj: viastni)

Z tabulky je patrné, Ze pfi kratSim horizontu doby drZeni nemovitosti je investice méné
ziskova. Nejvyssi celkovy zisk a névratnost dosahuje scénat, ktery pocita s nepiiznivou
situaci nemovitostniho trhu. Tento zisk je dosaZzen za pomoci pravidelného rastu trznich cen
nemovitosti a postupnému splaceni hypoteéniho tvéru. V tomto ptipadé dosahlo ROI
hodnoty 584 %. Tato hodnota je mimofadnym vysledekem s ohledem na pocatecni vysi

investice od investora.

9.3.1 Hodnoceni pomoci NPV

V teoretické Casti je NPV popsana v kapitole 5.4 a vysvétlena jako jeden zkliCovych

ukazatelli hodnoceni efektivnosti investic. DluhoSova (2021) zdtraznuje NPV jako velice
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vhodny néstroj pro hodnoceni dlouhodobé investice, jelikoz zohlediiuje casovou hodnotu

penéz.
NPV = —IN + Y (CFt/(1 +r)"t)
Kde:
e IN je pocatecni hodnota (172 500 K¢ vlastniho kapitalu)
e CFtjsou penézni toky v jednotlivych letech
e 1 je diskontni sazba
e tje pfislusny tok

Pro stanoveni diskontni sazby byl zvolen pfistup z odborné literatury, ktery kombinuje
bezrizikovou urokovou miru a rizikovou pfirdzku realitniho trhu. V soucasnych podminkach

ceského trhu je aplikovéana diskontni sazba 5 % (Kislingerova, 2022).
Penézni toky se skladaji z:
e Pocatecni investice vlastniho kapitalu — 172 500 K¢.
e Roc¢niho provozniho cash flow (viz kapitola 9.2)
e Rozdilu z vynosu prodeje nemovitosti a ztistatku hypotéky, nakladi na prode;j
Vypocet NPV pro nasledujici scénare:
Scénar 1: Prodej po 2 letech

NPV = —172500 + (—39 484/(1 + 0,05)"1) + (529 954/(1 + 0,05)"2)
= 285768 K¢

Scénar 2: Prodej po 3 letech

NPV = —172500 + (—39484/(1 + 0,05)"1) + (=37 163/(1 + 0,05)2)
+ (674 697/(1 + 0,05)3) = 375 842 K¢

Scénar 3: Prodej po S letech

NPV = —172500 + (—39 484/(1 + 0,05)"1) + ... + (1008 157/(1 + 0,05)"5)
= 542 129 K¢

Vsechny vySe zminéné scénare vykazuji kladné NPV, které potvrzuje ekonomickou
vyhodnost projektu. Dle teoretické ¢asti by mél byt vybran scénaf s nejvyssim NPV (Fotr a

kol., 2020). V tomto ptipadé by to byl scénat prodeje po 5 letech.
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Podstatnym aspektem, ktery je potfeba zvazit, je del§i horizont drZzeni nemovitosti,
ktery s sebou pfinasi riziko neptiznivého vyvoje trhu. Doporuceni pro spolecnost Chytré
kuchyné & interiéry s.r.o. je prubézné vyhodnocovat trzni podminky a piipadné prodat
nemovitost i diive, pokud by se naskytla ptilezitost naptiklad k reinvestici v podob¢ koupé

nové nemovitosti.

9.3.2 Pravni a dafiové aspekty investi¢ni strategie

Danové osvobozeni pii prodeji nemovitosti dle § 4 odst. 1 pism. a) zdkona €. 586/1992 Sb.

bude zajisténo nékolika opatienimi, kterd jsou v souladu se zakonem.
1. Doba drZeni nemovitosti minimaln¢ 2 roky
2. Vedeni smluv o energiich a internetovych sluzeb na jméno majitele
3. Smluvni zajiSténi vyhrazené ¢asti nemovitosti pro potfeby majitele

4. Majitel bude provadét kontroly technického stavu, drobnou udrzbu a opravy, které

budou obsahovat fotodokumentaci a ischovu u¢tenek

Tento piistup plni formalni naleZitosti pro danové osvobozeni, ale i vazbu majitele
k nemovitosti v omezeném rozsahu. Tato strategie bude aplikovéana s nalezitou peclivosti a

transparentnosti.

9.4 Kritické hodnoceni strategie

Navrzend investi¢ni strategie sice ukazuje vysokou potencialni navratnost, ale je tieba brat
v potaz i jeji omezeni. Hlavnimi limity jsou vyvoj realitniho trhu, omezena diverzifikace

nemovitostniho portfolia a kapacitni moznosti pouze péticlenného tymu.

Z hlediska finan¢niho je model navrZen pro prostiedi nizkych a stfedné¢ vysokych
urokovych sazeb. Vyrazny riist sazeb by mohl pfindset pro firmu riziko s ohledem na
zaporné cash flow projektu.

Navzdory témto limitdm pifedstavuje vypracovand strategie vyvazeny piistup

kombinujici rizika a vyuziti stdvajicich kompetenci firmy.

9.5 Shrnuti a zhodnoceni investi¢ni strategie

Cilem investi¢ni strategie bylo zjistit ekonomickou efektivitu projektu, ktery spociva v koupi

nemovitosti, rekonstrukci, prondjmu a nasledném prodeji po dvou az tech letech. Vypocty
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z predchozich kapitol dokazuji, Ze projekt je znacné ziskovy a ndvratnost investice je

atraktivni.

Zasadnim faktorem je vyuZiti hypotecniho uvéru, ktery znané snizuje vysi vlastniho
kapitdlu a zarovenl zvySuje navratnost investice. Celkové ndklady na pofizeni prvni
nemovitosti jsou odhadovany na 1 725 000 K¢. Z této vyse je potieba pouze 172 500 K¢,
jelikoz zbytek je pokryt z hypote¢niho uvéru.

Modelové scénéte, které byly zpracovany pro idedlni obdobi dva az tfi roky, dosahly
hodnot ROI mezi 300-400 %. Delsi horizont, ktery byl zpracovan pro nepiiznivou situaci
trhu, dosahl hodnoty nad 500 %. Téchto hodnot bylo dosazeno pomoci sloZzeného ristu
zhodnoceni nemovitosti 7 % p.a. ve spojeni s jednordzovym zhodnocenim rekonstrukce o

10 %.

I pfes nepiiznivy vyvoj cash flow v prvnich letech, které je zdporné, je ztrata postupné
snizovana pomoci indexace najemného. Tento fakt umoznuje firmé odlozit prodej pfi
nepiiznivém vyvoji trhu.

Zvolena kombinace stabilniho cash flow, rlstu hodnoty nemovitosti a nizkych

vstupnich nakladi tvoti dohromady vyslednou nadprimérnou navratnost investice.
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10 REALIZACNI PLAN

Tato kapitola se zamétuje na konkrétni kroky, které jsou potfebné pro realizaci expanze
spolecnosti do realitnitho odvétvi. Zahrnut je casovy harmonogram jednotlivych fazi
projektu, postup rekonstrukce, organizacni zajisténi a marketingova strategie.

10.1 Casovy harmonogram

Pro realizaci prvni investi¢ni nemovitosti je zvolen nasledujici postup:

Tabulka 12 ¢asovy harmonogram projektu

Faze Doba trvani Mésic realizace
Vybér a ndkup nemovitosti 1-6 mésict 1.-6. mé&sic
Névrh rekonstrukce a ptiprava | 14 dni 1.-6. mésic
Realizace rekonstrukce I mésic 2.-7. mésic
Pronajem rekonstrukce 2-3 roky 26.-43. mésic
Prodej nemovitosti Dle strategie 27.-46. mésic
Reinvestice vynosu Dle faze jedna 28.-52. mésic

(zdroj: viastni)

Tento ¢asovy plan je nastaven konzervativné s hlavnim cilem minimalizovat rizika
zpozdéni a ptinasi znacnou flexibilitu pii vykyvech nemovitostniho trhu. Hlavnim diivodem
této strategie je vyuzit obdobi pronajmu pro vyuziti daitové optimalizace plynouci z prodeje

nemovitosti, kterd zvySuje ndvratnost investice.

10.2 Postup rekonstrukce
Vychazi z know-how spole¢nosti a zahrnuje néasledujici kroky:
1. Zaméfeni — Posouzeni technického stavu bytu a zaméfeni dispozice.
2. Designovy navrh — Komplexni interiérovy ndvrh bytu a zvoleni materiala.

3. Rozpocet a harmonogram — Ten se sklad4d z detailniho kalkulace néakladd a

¢asového planu realizace.
4. Zajisténi materidlti — Zde firma vyuziva jiz ziskané spoluprace s dodavateli.

5. Realizace rekonstrukce
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6. Finalni Gpravy — Dokoncovaci prace, tiklid a kontrola provedenych praci.

Tento proces je firmou vyzkouSen a vyuzivan efektivné. Primérnd doba

vvvvvv

10.3 Marketingova strategie

Tato strategie je postavena na marketingovém mixu pospaném v teoretické casti. Kotler a
Keller (2021) uvadéji, ze klicovym prvkem odliSeni se od konkurence je produktova
prezentace, kterou bude firma odrdzet v ukdzkdch kombinace kvalitni rekonstrukce

s profesionalnim designem.

Komunikaéni strategie bude vyuzivat piistup popsany Piikrylovou (2023), ktery klade

diiraz na vizudlni prezentaci ve spojeni s autentickym obsahem.

Marketingovéa strategie firmy bude pifi vstupu do realitniho odvétvi reflektovat
dosavadni ¢innost v oblasti interiérového designu a rozsifi ji o rekonstrukce. Marketingové
aktivity budou optimalizovany pro klicové skupiny zdkaznikd. DalS$im cilem je rozsiteni
poveédomi o znacce, ktera je spojovana s kvalitou a pfidanou hodnotou v oblasti nemovitosti.
S ptihlédnutim na omezené zdroje firmy bude strategie zaloZena na vyuzivani dostupnych a

vizualng silnych komunikacnich kanala.

Zakladnimi komunika¢nimi kandly firmy jsou socidlni sité, které obohati o realitni
portaly a webové stranky. Vizudlni stranka je jednozna¢nym benefitem, kterym muize firma
disponovat, jelikoZz se zaméfuje na luxus v oblasti interiérového designu, proto kazdy
zrekonstruovany byt bude profesiondlné¢ nafocen a doplnén o popis designu, funkénosti a

ptipadové studie, které se bude skladat z velikosti bytu a pro jakou skupinu lidi byl tvofen.

Dal8im podstatnym krokem bude rozsifeni webovych stranek o sekci, kterd se bude
vénovat realitni Cinnosti. V této sekci potencialni klienti najdou vizualizace projekti,

informace o nemovitostech, reference klientli a realizace ,,pted a po*.
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Obrazek 3 prubéh rekonstrukce
(zdroj: viastni)

V roviné osobniho kontaktu se zakazniky bude vyuzivan showroom v Novém Ji¢ing,
ktery slouzi pro prezentaci materiald, ukdzku vzorovych interiérd, osobni konzultace a

budovani divéryhodnosti u potencialnich klienta.

Cilové skupiny pro marketingovou komunikaci jsou pfedev§im mladi profesionalové a
pary ve véku 25-40 let, ktefi hledaji moderni, kvalitni a zaroven cenové dostupné bydleni
bez nutnosti dalSich investic. S ohledem na dlouhodobé pusobeni firmy bude vyuZivan i

potencial stavajicich klientl a jejich doporuceni, kterd jsou v tomto oboru zésadni.

Tento marketingovy pfistup kombinuje aktudlni trendy v realitnim sektoru a zaroven
reflektuje kapacitni omezeni firmy. Zaméteni bude na autenticky obsah, diivéru a vizualni

stranku, na kterych je spolecnost Chytré kuchyné¢ & interiéry s.r.o. postavena.

10.4 Zhodnoceni realiza¢niho planu

Realiza¢ni plan expanze spolecnosti do nového odvétvi stoji na propojeni stavajicich
kompetenci v oblasti rekonstrukei s investi¢ni ¢innosti na nemovitostnim trhu. Zasadni pro
uspéSnou zahijeni je dodrzeni navrzeného casového harmonogramu s optimalni dobou

drZeni nemovitosti.

Z hlediska dlouhodobé uspésnosti projektu je klicové prubézné vyhodnocovéani metrik
a prizpisobovani strategie s ohlédnutim na vyvoj trhu. Spolecnost by méla zacit

s budovanim nemovitostniho portfolia, vyuzitim konkuren¢nich vyhod, které spocivaji
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v kvalit¢ zpracovani a modernim designu. Tyto vyhody by méla dale vyuzivat i

v komunikaci s cilovymi skupinami.
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ZAVER

Cilem této bakalaiské prace bylo vypracovat komplexni business plan pro expanzi
spolecnosti Chytré kuchyné¢ & interiéry s.r.o. do realitniho odvétvi v Moravskoslezském
kraji. Prdce se zaméfila na analyzu realitniho trhu, konkuren¢ni prostfedi, potieb

potencialnich zdkaznikll a vytvoteni strategie, kterd zajisti ekonomickou Zivotaschopnost

vstupu firmy do nového odvétvi.

Teoreticka cast tvoii potfebné zaklady znalosti o podnikani, realitnim trhu,
strategickém managementu a finan¢niho fizeni. Tato zjisténi byla aplikovéna v praktické

casti, kterd vytvorila konkrétni navrh expanze spole¢nosti.

Analyza soucasného stavu spolecnosti ukazala, Ze diky svému zaméfeni na interiérovy
design a rekonstrukce byt ma vhodné piedpoklady pro vstup do nového odvétvi. Z analyzy
realitniho trhu byl zjistén rostouci trend cenové hladiny nemovitosti, primérna cena za m?
vzrostla z 23 372 K¢ v roce 2019 na 41 462 K¢ v roce 2023. Tento narlst je v procentudlnim

vyjadieni 77,4 % za pouhé Ctyfi roky.

Dotaznikové Setieni, kterého se zacastnilo 70 respondentti z Moravskoslezského kraje,
poskytlo informace o preferencich potencidlnich zédkaznikii. Nejvice Zadanymi byty dle
vysledkt jsou dispozice 2+kk/2+1 a hlavnimi aspekty ovliviiujicimi vybér nemovitosti jsou
bezpecnost lokality, technicky stav domu a bytu a parkovaci moznosti. Tyto poznatky byly
nasledné promitnuty do strategického planu, ktery se zaméfuje na strategii ,,buy-renovate-

hold-sell* mensich a stfedné velkych bytti v oblastech Ostravy a Nového Jicina.

Na zaklad¢€ provedenych analyz byla zvolena vySe zminéna strategie, ktera kombinuje
vyhody tradi¢nich ptistupl ,,buy-to-sell a ,buy-to-let”. Tato strategie nabizi spole¢nosti
stabilni pfijem z pronajmu béhem obdobi drzeni nemovitosti (2-3 roky) i jednorazovy vynos
z prodeje zhodnocené nemovitosti. Ekonomické ukazatele prokazaly zivotaschopnost

projektu s atraktivni ndvratnosti investice v rozmezi 300-400 % pfti prodeji po 2-3 letech.

Nejvetsi konkurenéni vyhodou spolecnosti je kombinace odbornosti v interiérovém
designu a rekonstrukcich. Tato kombinace poskytuje mozZnost nabizet nemovitosti
s nadstandardni kvalitou ve srovndni s béznou konkurenci na trhu. Toto tvrzeni potvrdila 1
analyza konkurence, kterd ukdzala neexistenci dominantniho subjektu spojujiciho tyto

oblasti.
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Pro firmu byl navrzen realizacni plan s postupnou implementaci. Ta zacind ndkupem
jedné bytové jednotky, jeji rekonstrukci a néslednym prondjmem. Tento pfistup

minimalizuje rizika a umozni firmé postupné budovani nemovitostniho portfolia.

Dulezitym poznatkem UspéSné implementace navrzené¢ho byznys planu je zavislost na
nékolika faktorech, jako je schopnost efektivné fidit a odliSovat podnikatelské Cinnosti,
vyvoj urokovych sazeb a situace realitniho trhu v Moravskoslezském kraji. DalSim rozvojem
tématu v budoucnu by bylo zvazeni moznosti roz§ifeni nemovitostniho portfolia do jinych

regionil nebo vytvoreni specializované divize zaméfené na realitni ¢innost.

Zaveérem lze konstatovat, Ze expanze spolecnosti do realitniho odvétvi predstavuje
zna¢nou prilezitost diverzifikace podnikatelskych aktivit, kterd mé& znacny potencial
generovat dodatecné piijmy. Navrzeny business pldn poskytuje komplexni pohled pro
uspéSnou realizaci této expanze, reflektuje specifika regiondlniho trhu nemovitosti a stavi

zaklady na jiz existujicich konkuren¢nich vyhodach spole¢nosti.
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Ohodnofte dileZitost ndsledujicich aspektd pfi vybéru bytu: (1 - nedilezité, 2 - méné *
dilezité, 3 - neutrdini, 4 - dlleZité, 5 - velmi dulezité)

Vzdalenost od centra mésta
1 2 3 4 5

e Ye Yr % 2%

Ohodnofte dileZitost nasledujicich aspektd pfi vybéru bytu: (1 - nedlleZité, 2 - méné *
dilezité, 3 - neutrdini, 4 - dilezité, 5 - velmi dilezité)

Energetickd naroénost

1 2 3 4 5

W W 1 w w

Jaky zplisob hledani nemovitosti preferujete? *
Realitni kancelar
Realitni portély (Sreality.cz, Bezrealitky.cz, Reality.idnes.cz)
Doporuéeni od rodiny/znamych
Socidlni sité (Facebook Marketplace, Instagram)
Tiétén4 inzerce
Webové strianky developer(

Bazoé a podobné inzertni portaly

Veskeré nemovitosti, ve kterjch jste bydlel/a nebo je viastnil/a, jste ziskal/a bez *
pomeci realitniho makléfe?

Ano

Ne



PRILOHA P II: PLATNO LEAN CANVAS

Business Model Lean Canvas

Jedine¢na hodnotova

Klicovy partnefri

» Dodavatelé materialli a sluzeb
(nabyté vztahy)
« Firma “Rekonstrukce do

mésice" (planovana

Klicové aktivity

= Vyhledavani nemovitosti s
potencidlem v lokalitaich
Ostrava a Novy Jigin
Komplexni rekonstrukce byti

sI“’"-ll”i':!_' - « Standardizovany proces
= Partnerstvi podporujici rekonstrukce

prop hilavni p « Individualni pFistup k

Einnosti a realitni expanze dispo: kaZdého bytu

Efektivni fizeni procesu
rekonstrukce a optimalizace
nakladd

Sprava nemovitosti b&hem
obdobi prondjmu

Kli¢ové zdroje

Vlastni know-how v
P&ti€lenny tym zaméstnancil
spoleénosti

« Povédomi o znaéce Chytré
kuchyné & interiéry s.r.o.
Portfolio nemovitosti (cilové 2-

nabidka

= “Bydleni bez kompromisa*

= Komplexni "bydleni na ki

+ Funkéni design spoj!
estetiku a praktiénost

+ Nadstandardni kvalita
rekonstrukce za b&znou cenu

« Energeticky Usporna feSeni

« Individualni pfizpisobeni

Vztahy se zakazniky

= Osobni pFistup a individualni
konzultace

+ Transparentnost v procesu

prodeje/pronajmu

Profesionalni prezentace

nemovitosti

= MoZnost pfizpisobeni

interiéru poZadavkim klienta

Sit referenci a doporuéeni od

stavajicich klientd

Distribuéni kanaly

Webové stranky s fotogals
realizovanych rekonstrukei
Realitni portaly (Sreality.cz,
Bezrealitky.cz)

Socialni sité (Instagram,
Facebook) - vizualni
prezentace projekti
Prezentace v showroomu
spole€nosti

Segment zakazniku

= Miladi profesiondloveé (25-35
let) s vysokoskolskym
vzdélanim a nadprimérnym
prijmem

= Pary a mladé rodiny (30-45
let) se strednim aZ vy5sim
pfijmem

= Singles (25-40 let) s
nadpramérnym pfijmem

Prvni viaStovky
« Stavajici klienti spoleénosti
Chytré kuchyné
« Miadi profesiondlové v
Ostravé a Novém Jiginé
hledajici kvalitni bydleni

8 3 byty) 7 2 Sit osobnich doporugeni od 4 'I
spokojenych zakaznikii

Struktura naklad Zdroje pfijmu

* Néklady na pofizeni nemovitosti
= Naklady na rekonstrukci

Provozni, administrativni a marketingové naklady

Néklady na pofizeni nemovitosti: 1,2-2 mil. K& za nemovitost
Naklady na rekonstrukci: 300-400 tis. K&

Provozni naklady spojené se spravou nemovitosti a idrzbou
! é naklady na propagaci i i
Administrativni a pravni naklady spojené s transakcemi

= Prodej rekonstruovanych nemovitosti pe 2-3 letech drZeni
« Pronajem bytii b2hem obdobi drZeni (11 000 K& mésiéné)

= Dopliikové sluZby (interiér na miru, poradenstvi)

= O&ekavand navratnost investice 300-400% pfi prodeji

» Zhodnoceni nemovitosti o 30-40% po rekonstrukci



