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Anotace

Préace objasniuje, jak se spolecnosti EKOSPOL daftilo a stale dafi celit soucasné
krizi a recesi. Za timto udelem byla v praci definovana ekonomicka krize v Cechach.
Dale prace popisuje realitni krizi na prazském trhu, zejména jeji dasledky a snazi
nastinit mozné pti¢iny Ceské realitni krize. Dals$i ¢asti prace je popis ¢eského realitniho
trhu, se zaméfenim na prazsky developersky trh s byty. V praci je zaroven rozpracovana
analyza spolecnosti EKOSPOL, analyza jeji podnikatelské strategie a analyza dopadi
realitni krize na EKOSPOL. V zavéru jsou shrnuty faktory, které vedly k tomu, ze
spole¢nost EKOSPOL a.s. mohla tak dobie odolavat G¢inkiim krize. Zji$téni této prace
mohou byt uZitena pro ostatni spole¢nosti piusobici na developerském trhu

v Praze nebo pro ty, které na tomto trhu zacinaji podnikat.
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Annotation:

The work explains how the company EKOSPOL managed and still manages to
face the current crisis and recession. The work would like to define the economic crisis
in the country. The thesis then describes the real estate crisis on Prague market, in
particular its implications. The paper tries to outline the possible causes of Czech real
estate crisis. Another part deals with a description of the Czech real estate market, again
with a focus on Prague market for new build properties. The paper also analysed the
EKOSPOL society, its business strategy and the impact of the real estate crisis on
EKOSPOL. The conclusion summarizes the factors which led to the effect that
EKOSPOL could come through and even benefit from the crisis. The findings of this
work may be useful for other companies operating in the development market in

Prague or for newly set up companies.
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Ekospol a.s.



Obsah

O UIVOD ..o e e e, 1
1 CESKA REPUBLIKA V EKONOMICKE KRIZI ......oooooveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee, 4
2 REZIDENCNI DEVELOPMENT V KRIZI .....cocoooooveveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeer e 6
2.1 VLIV EKONOMICKE KRIZE NA REZIDENCNI DEVELOPMENT ................ 6
2.2 OSTATNI FAKTORY PUSOBICI NA POKLES POPTAVKY PO
REZIDENCNICH NEMOVITOSTECH ....ocvoveeeee oo e eeen e, 8
3DEVELOPERSKY TRH S BYTY  ..oooiioeeeeeoeeeeeeeeeeeee oo oo eenenanan, 10
SLBYTOVY FOND V CR oo e et 10
3.2 VLASTNICKA STRUKTURA BYTU oo 11
B3 TY P BY DLEN oot et et e e e et e e e et e e et e e s e e e et e e s e eearane 12
3.4 VYVOJ CEN REZIDENCNICH NEMOVITOSI V CR ..ovoveeeeeeeeeeeeeeeeeere, 12
3.5 PRUMERNA CENA BYTU A CENOVA DOSTUPNOST BYTU V CR........... 14
3.6 SPOTREBITELSKE VYDAJE NA BYDLENT «...oovoieeeoeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 17
3.7 VYVOJ BYTOVE VYSTAVBY A INTENZITA BYTOVE VYSTAVBY......... 18
3.8 VYVOJ HYPOTECNTIHO TRHU ..ooveoeeeeeeeeeeee e e oo aeeneen e 20
3.9 KONKURENCE NA DEVELOPERSKEM TRHU ....coooooveveveeeeeeeeeeeeeeeeer e, 22
3.10 ANALYZA MNOZSTVI A STAVU BYTU DLE REGIONU ......cocovivevern, 23
3.11 PRAZSKY DEVELOPERSKY TRH ....cooovovieeeeeeeeeeeeeeeeee oo e e en e 24
4 INTERNI ANALYZA SPOLECNOSTIEKOSPOL........coooooeoeeeeeeeeeeeeeenee, 29
5 PODNIKATELSKA STRATEGIE SPOLECNOSTI EKOSPOL. .....coovevevevn. 37
6 ZAVERECNE ZHODNOCENI STRATEGIE SPOLECNOSTI EKOSPOL
A DOPORUCENI PRO OSTATNI SPOLECNOSTI ....oovovovieeeeeeeeeeeeeeeeeeneren, 42
7 SEZNAM POUZITYCH ZDROJIU ..o, 45
L) VALY K013 27V A QO 48
O SEZNAM TABULEK ..o oo e, 49
10 SEZNAM PRILOH ..o e 49

PRILOHA ..o et e e et r et eeereran, 50



0 Uvod

Soucasnou financni krizi odstartovaly probléemy na americkém trhu nemovitosti
Vroce 2007. Do velkych potizi byl financni systém uveden pady investicnich bank a
pojistoven jako napr. AIG. Upadek prosiulé banky Lehman Brothers vedl k fatalnimu
rustu nedivery a ohrozeni mnoha instituci. Béhem nékolika tydnu se krize prelila pres
Atlantik a destabilizovala evropsky bankovni sektor. Viady clenskych zemi EU i USA
zacaly klopotné prijimat opatreni proti diisledkiim krize. V soucasnosti se vilady vsech
zemi snazi tlumit ucinky svétové recese, pricemz prijimaji ndkladné stabilizacni balicky.
Spolecné s prichodem hospodarskych probléemu se zacaly odhalovat i nedostatky
Vdomdcich ekonomikach mnoha zemi. Diisledky obrovskych stdatnich dluhi,
predimenzovanych socialnich systéemit a nefunkcni ekonomika se zacaly plné projevovat.
Zemé jako Recko, Itilie, Spanélsko nebo Portugalsko tak celi redlné hrozbé statniho
bankrotu. Reckd ekonomika byla prostiednictvim mnoha zdachrannych balickii,
financnich injekci a odpisii dluhii docasné zachrdanéna. Osud ekonomik Recka, podobné
jako Spanéiska a Portugalka, je stile nejisty, stejné jako budouci setrvdni téchto stati

v EU.

Soucasna krize na svétovych trzich byva oznacovana jako nejhorsi od 30. let. 20.
stoleti. Pro ceskou spolecnost je krize jeste vyznamnéjsi v tom, Ze se jednd o viibec prvni
krizi v déjindch samostatné CR. V CR sice jiz v letech 1997 a 1998 probéhlo kratké
obdobi recese, které ovsem mélo na ceskou spolecnost jen minimalni vliv, predevsim
diky nizkému prumeérnému zadluzeni domdcnosti. Soucasna krize a recese ma vSak
naopak na vetsinu obyvatel i hospodarskych odvétvi velky viiv. Jednim z trhi, které jsou

ovlivnény nejvice, je trh nemovitosti.

Vetsina hospodarskych krizi, které ve 20. stoleti probehly, maji celou radu
spolecnych rysu. Jsou casto predchazeny az iracionalni duverou ve staly ekonomicky
rist, pro coz se vzdy hleda néjaké oduvodnéni. Tak tomu bylo napriklad v pripade
ekonomické bubliny, kdy se verilo v takika neomezeny potencial technologii. Japonsky
realitni boom v 80. letech byl zase obhajovan nedostatkem pozemkii a pozoruhodnou
silou ekonomiky. Konjunktura byva posilovana nizkymi uroky a financnimi inovacemi,

které vyznamné zmasobuji navratnost investic. To byl i priklad Velké Britanie
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a Spojenych statii. Banky zacaly béhem konjunktury masivné vyuzivat institutu
sekuritizace, ktery umoznil bankam se v podstaté osvobodit od vkladatelii a dlouhodobé
se levné refinancovat na mezibankovnim trhu. Banky zacaly prenaset riziko dale na trh
diky vyuzivani komplexnich bankovnich derivatu, zaloZzenych mj. na hypotékach. Tim
doslo ke snizeni vnimani rizika u rady financnich instituci. Vsechny tyto faktory ve svéem
disledku vedly k prudkému naristu dostupnosti hypoték — avsak za cenu vyrazného
uvolnéni uverovych pravidel.

Konjunktura nemovitostniho trhu vede k podcenovani rizik a k linearnimu

modelu mysleni, kdy jsou ocekdvany stdlé a trvalé riisty cen nebo napr. trzeb.
Pri sniZeni poptavky doprovazejicim krizi zaZivaji drZitelé predrazenych nemovitosti
(zdkaznici, developeri nebo financujici instituce) rozvrat svych financi. Vznikd tlak
na pokles cen. To vede ke snizeni hodnoty aktiv, coz snizuje schopnost soukromého
sektoru dostat svym zdavazkium. Klesda divéra v nemovitostni trh i celou ekonomiku, coz
také vede k poklesu cen aktiv — napr. nemovitosti. Zakaznici i spolecnosti jSOU nuceny
ve zhorsené situaci se ,, oduvérovat®, cehoz se snazi docilit rozprodanim svych aktiv.
To jesteé vice zvysuje tlak na pokles aktiv, zejména nemovitosti.[1]

Jak jiz bylo zminéno, trh s nemovitostmi se v CR stal jednim ze sektord, které
krize postihla jiz ve svém pocatku a které zasdhla nejvice. Zejména na prazsky trh
S byty méla krize devastacni ucinek. Poptavka se u mnohych developerskych projektl
propadla o desitky procent, stovky byt zlstaly prazdné, vznikly desitky castecné
rozestavénych projektl, jejichz investofi neméli prostiedky na dalsi dostavbu. Desitky
menSich firem museli svoji ¢innost ukonc¢it a mnohé dalsi jesté¢ v budoucnu zbankrotuyji.
Tento osud ceka mimo jiné i spolecnost Residence ndabrezi, kterd je majoritné viastnena
exministrem financi Ivanem Pilipem.[2]

Ackoliv se vétSina developerskych firem zmitd ve finan¢nich potiZich, jedna
z velkych developerskych spolecnosti EKOSPOL a.s. se zdala, jako by krizi nebyla
vibec zasazena. Jeji klicové ekonomické ukazatele sice vykazovaly pfitomnost krize,
ale jinak EKOSPOL nevykazoval v podstaté zadné znamky vétsich potizi.

Jako cil mé prace jsem si vytknul objasnit, jak se spole¢nosti EKOSPOL dafilo
a stale dafi Celit soucasné krizi a recesi. Za timto celem hodlam prozkoumat nékolik
oblasti.

Mym prvnim cilem tak je definovat ekonomickou krizi v Cechach, jako takovou.
Mym druhym cilem je pak popsani realitni krize zejména na prazském trhu. Zaroven se
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zaméfim na objasnéni dopadii soucasné Krize na realitni trh. Dale se hodlam zamérit
na prizkum pficin Ceské realitni krize. Zajimad mé, zda je zpiisobena pouze dusledky
finan¢ni krize, nebo jestli zde hraji roli 1 jiné faktory.

K pochopeni tspéchu spole¢nosti EKOSPOL také potiebuji  pochopit
makroekonomické prostiedi spolecnosti EKOSPOL. Na zakladé svych ptredchozich
praci hodlam pro tyto ucely vytvofit podrobnéj$i popis ceského realitniho trhu,
s vyraznym zaméienim na prazsky developersky trh s byty, kterému hodlam vénovat
samostatnou kapitolu.

Dale je mym zamérem pftistoupit ke zkoumani samotné spole¢nosti EKOSPOL.
Chci vytvofit jeji analyzu, podle které bych jednoduse identifikoval silné a slabé stranky
spole¢nosti. Velky prostor také hodlam vénovat podnikatelské strategii firmy, dopadu
realitni krize na EKOSPOL a pfedev§im reakci spolecnosti na krizi. Mym cilem je
identifikovat faktory, které spole¢nosti umoznily jeji neobvykly uspéch.

V zavéru je mym cilem shrnout pfipadnou odlisSnost realné podnikatelské
strategie firmy se strategii teoreticky navrzenou a také faktory, které vedly k tomu, proc¢
spole¢nost EKOSPOL a.s. mohla tak dobfe odolavat G¢inkim krize.

Pokud se mi podafti odhalit, pro¢ EKOSPOL tak dobfte krizi odolal, mohla by ma
zjisténi byt velmi uzite¢na pro volbu podnikatelské strategii ostatnich spolecnosti

pusobicich na prazském developerském trhu, nebo na ném nové zacinajici spole¢nosti.



1 Ceska republika v ekonomické krizi

Ceska ekonomice se pied nastupem finanénich a ekonomickych problémi v zaii
2008 datilo velmi dobte. Ekonomicky riist Sice prirozené zpomaloval vlivem
ekonomického cyklu, ale byl tazen prispevkem zahranicniho obchodu. [1] Pied dopadem
»finan¢ni“ krize mé¢la Ceskd ekonomika fadu specifik. Jak je feceno v developerské
studii spole¢nosti Deloitte a Hyposervis: ,,Od roku 2000 ekonomika stdile zrychlovala
tempo svého ristu, ackoliv podminky nebyly zdaleka vzdy priznivé. Riist ceské
ekonomiky byl vyrazné posilen vinou primych zahranicnich investic, které vyrazné
prispély ke zlepseni exportni vykonnosti. Jejich objem se jesté zveétsil se vstupem CR
do EU vroce 2004. Ekonomice také znacné prospéla restrukturalizace ceského
bankovniho sektoru, ktera nasledovala po obdobi privatizace. Ackoliv ekonomicky rist
dosahoval v letech 2006 a 2007 vice nez 6 %, byl tento rist vybalancovany a udrzitelny.
1 pres celkovy rist ekonomiky se spotreba a zadluzeni domdcnosti nedostaly
do neudrzitelné roviny. 1 schodek béiného uctu CR dosahoval v mezindrodnim
porovnani udrzZitelnych hodnot. Velkym nedostatkem ceské ekonomiky byla prilis velka
specialit vyvozu na nékteré typy strojirenskych produktu, zejména pak automobily

a jejich prislusenstvi.

K éastecnému oslabeni ceské ekonomiky doslo mezi lety 2007 a 2008. Apreciace
koruny vuci euru dosahovala témér 20%. Dochdzelo také k pomérné rychlému riistu
mezd, coZ souviselo nejen s danovymi zménami, ale také s prehidtim pracovniho trhu.

Tyto skutecnosti byly zndmkami velkého zpomaleni riistu ekonomiky v roce 2008.“*

Ekonomicka krize, ktera se postupné zmeénila v globalni recesi, vyznamné
zasahla Cesky zpracovatelsky primysl. Objednavky poklesly o desitky procent a pouze
v automobilovém primyslu doslo diky statnim subvencim (napf. tzv. Srotovnému)
k jistétmu zlepSeni. DalSim citlivym sektorem, ktery rychle zareagoval na pokles
poptavky, byl sektor nemovitosti. Na jind odvétvi byl dopad pomalejsi a vice
diferencovany. Do CR zaroveti prestaly proudit zahraniéni investice. Ceské republice
pomaha stabilita jejiho finanéniho systému. Ceské banky utrpély pouze malé ztraty

z investic do toxickych aktiv. Banky disponuji také velkym objemem vkladi mistnich

! Finangni krize v reziden&nim developmentu [1]



klienti, v drtivé vétSiné navic v domaci méné.[1] ,, Nizky pomer uvéri k primarnim
zdrojim, cini bankovni sektor nejen pomerné odolnym vuci krizi, ale také schopnym
uvérovat klienty, coz je v krizovém obdobi, Kdy stdle roste potieba provozniho kapitdlu
u vetsiny firem, velmi diilezité.

V roce 2008 se riist spotieby domdcnosti znacné zpomalil. Na prelomu let 2007
a 2008 doslo v dusledku sousledného piisobeni nékolika faktorii (rust svétovych cen

ropy i dalSich surovin, zvySeni neprimych dani) k jednordzovému zvySeni cenové

hladiny, a tim i ke zpomaleni riistu redlnych prijmit domdcnosti.

2 . v s . . v s
Financni krize v rezidencnim developementu [1]



2 Reziden¢ni development v Krizi

2.1 Vliv ekonomické krize na reziden¢ni development

V poslednim ¢tvrtleti roku 2008 dochazi na cCeském trhu s rezidencnimi
nemovitostmi Kk vyraznému poklesu stavebni vystavby a také ke snizeni primérnych cen
nemovitosti. Tento trend byl pfi¢itan vliviim celosvétové finanéni krize, avSak posledni
studie ukazuji, ze finan¢ni krize hraje v soucasnych problémech developerského trhu
jen druhotnou roli.

Presto je vSak vliv finan¢ni krize nesporné velky. Jednim z jejich hlavnich
dasledki je vliv na dostupnost hypoték a jinych avéri umoznujicich financovani
bydleni, a to nejen pro klienty developerskych firem, ale i pro developery samotné.
Banky totiz velmi zprisnily podminky poskytovani uveri a doslo i ke zvysSeni rizikovych
prirazek uveri.[3]

Strategie vétSiny firem pisobicich v rezidenénim developmentu byla postavena
na rozsdhlém uUvérovani vlastnich projekti. Mnohé spolecnosti naprosto nepocitaly
s moznosti, ze by se prodej nemovitosti v jejich projektech zpomalil a tak ¢asto nebyly
schopné dodrzet podminky Gvérového financovani.

Klientim developerskych firem se také znacné ztizilo financovani jejich
nemovitosti prostfednictvim hypoték a dalSich typu uvért. Banky vyrazné zpiisnily
podminky poskytovani uvért, ¢imz se vyrazné snizila jejich dostupnost. Pritom prdavé
které prispivaly k vysoké poptavce po rezidencnich nemovitostech v CR.[4]

Ceské hospoddistvi potkalo V diisledku  financni  krize pomérné vyrazné
zpomaleni a doslo ke zvySeni nezaméstnanosti. Diky tomu k poklesu disponibilniho
prijmu a také poctu potenciondlnich klientii. Doslo k vyraznému poklesu poptavky po
viastnim bydleni ze strany spotrebitelu, investicni aktivity investori a podnikatelii
potkalo také vyrazné omezeni.[3]

Mezi investory i1 klienty se roz$ifilo negativni ocekavani. Klienti zaujali
vyckévaci strategii a zacali spekulovat na pokles ceny nemovitosti a urokovych sazeb

u hypote€nich tvéra.

V disledku vSech jiz zminénych faktori doslo k obecnému snizeni poptavky

a ke snizeni ceny vétSiny reziden¢nich nemovitosti.



Je velmi zajimavé, Ze ptes celkovy propad trhu s reziden¢nimi nemovitostmi
se da investice do bytu stdle povazovat za jednu z nejvyhodnéjSich investic. Tento typ
investice md stejné jako pred pocdtkem Krize velmi nizkou rizikovost, ktera je
srovnatelnd snad jen s investici do drahych kovii. Likvidita je zde sice spise stredni, ale
naopak vynosnost je pri porovnani s investici do terminovanych vkladit nebo podilovych
fondii relativné vysoka.[5] V roce 2006 se ro¢ni vynos u bytd pohyboval okolo
neuvétitelnych 8.8% (viz. graf 1). Realitni krize ale vynos srazila asi na 4.5%. Vypocet

téchto hodnot je bliZze objasnén v tabulce 1.

Tabulka 1 - Rocni vynos z bytu v roce 2009

Porizovaci cena bytu | Najemné Vydaje Rocéni
(1+kk cca 30 m2) vynos

Pojisténi
670 K¢/rok
Dan z nemovitosti
220 K¢&/rok
1 550 000 K¢ 8000 K¢/mesic Fond oprav 4,56 %
(96 000 K&/rok) 2200 Ké&/rok
Odpisy
22 143 K¢/rok
(zivotnost 70 let)

Zdroj: Ekospol a.s.



Obrazek 1 - Porovnani vynosu z rtiznych typu investic (pro roky 2006, 2007 a 2009)
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Zdroj: Ekospol a.s.

2.2 Ostatni faktory pisobici na pokles poptavky po rezidencnich

nemovitostech

Jednim z vlivil, které zacaly plsobit na pokles poptavky soucasné s krizi, byla
jednoznadné zména demografické situace v CR. Z dlouhodobého hlediska je pro
skupina je ekonomicky aktivni a pfedstavuje nejvétsi cast poptavky po bydleni. Pravé

na ni se jako na cilovou klientelu vétSina developerli zamétuje.

Pred prichodem realitni krize bylo mnoZstvi obyvatel mezi 25 — 40 lety
mimoradné pocetné. Predstavovali vinu populacné silnych rocnikii ze 70. let, pro kterou
se vzil ndazev ,, Husdkovy deti“. Prichod téchto generaci na trh se presné kryl s boomem
rezidencniho a realitniho trhu. Okolo let 2007 a 2008 byl ale potencial téchto rocnikii

vyCerpan, coz se vyrazné podepsalo na budoucim snizeni poptavky.[6]

Na rozdil od disledkd finan¢ni krize je ubytek populaéné silnych roéniki

dlouhodobym problémem a neni zcela jasné, jak se podaii realitnimu a rezidencnimu
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trhu s ubytkem poptavky vypotadat. Ve vekové skupiné 25 - 40 vékové skupine se v roce
2009 nachdzelo 2 606 609 lidi. Podle odhadii se v roce 2020 bude v CR nachdzet pouze
2 197 609 obyvatel této vékové skupiné. To je takika o 409 000 lidi méné. V roce 2050
je pocet této vekové skupiny odhadovan pouze na 1601 148 obyvatel, coz je témer

0 jeden milion lidi méné, nez v roce 2009. [6]

Z dlouhodobého hlediska se o¢ekava, Ze stile ubyvajici pocet obyvatel Ceské
republiky bude v budoucnu nahrazovan cizinci s dlouhodobym nebo trvalym pobytem.

V roce 2008 se v CR nachdzelo vice nez 438 tisic cizincii s trvalym pobytem.[6]

Prestoze vroce 2007 jiz pusobily na trh demografické zmeény, poptavka po
bytech se naopak stale zvySovala. [7] Tento zdanlivé nelogicky fakt byl z valné ¢asti
zpusoben panikou okolo ocekévaného navySeni snizené sazby DPH u staveb na bydleni
25 % na 9 % v roce 2008. Lide, ve snaze poridit si nemovitost jesté za nizsi sazbu DPH
tlacili poptavku uméle vzhiiru. Pocty dokoncenych, zahdjenych i rozestavenych bytu tak
dosahovaly rekordii. Pocet dokoncenych bytii se mezirocné zvysil o neuveritelnych 38
%. Reakce lidi na zvysenou sazbu DPH méla ale jesté jeden efekt. Trh se predzasobil
novymi byty a mnozstvi klientu, které developeri ocekavali v dalsich letech, se znacné
zmensilo. To se mélo vyrazné projevit az v roce 2008, kdy soucasné s tim na Ceskou
republiku zpozdené dolehly jiz zminéné diisledky sveétové financni krize. Vysledny efekt
se vyrazné projevuje v poslednim ctvrtleti roku 2008, kdy dochdzi po mnoha letech
poprvé ke snizeni bytové vystavby a propadu cen bytii.[7] V roce 2011 byla sniZzena
sazba DPH zvysSena na 10 %, k 1. 1. 2012 na 14 % a k 1. 1. 2013 se ocekava zvyseni
sazby na 17.5 %. Zmény DPH tak zfejm¢ budou mit dalsi disledky. Da se ocekavat, ze
developeti sice ziejmé ¢ast zvySené DPH k 1. 1. 2012 zapoctou do marzi, ovsem
rozhodné se nebude jednat o celou ¢astku (bude se zfejmé jednat maximalné 0 2 — 3 %),
nebot’ marze developerid jsou Vv soucasné dob¢ jiz pfili§ nizké. Cena se tak téméf jisté

navysi.



3 Developersky trh s byty v CR

3.1 Bytovy fond v CR

Jak 7ika developerska studie spolecnosti Deloitte a Hyposervis: ,,Bytovy fond
znamend viechny byty urcené k bydleni, a to obydlené i neobydlené. Udaje o bytovém
fondu CR jsou srovnavany Ceskym statistickym tiiadem jiz od roku 1970. V soucasnosti
V nich zije 59,9 % lidi v CR. Za poslednich 30 let se pocet bytii zvysil asi o 1 000 000,
coz predstavuje zhruba tretinu celkového poctu bytii. V samotnych sedmdesatych létech
se pak bytovy fond rozrostl o vice jak 500 000 bytu. Tedy vice, nez v nasledujicich

“3 Podle méient z roku 2008 se v CR nachdzi celkem asi 4,6

dvaceti letech dohromady.
milionu bytii. To predstavuje (podle tidajii CNB) kolem 440 bytii na 1000 obyvatel. Je
treba zdiraznit, Ze tento udaj zahrnuje vsechny byty, obydlené i neobydlené. Ze 440 tak
pripadad na 1000 obyvatel pouze 390 obydlenych bytii. Tento udaj je v ramci Evropy
podpriimérny. CR dosahuje pouze 85% evropského priméru.[8] Tato &isla ale nejsou
nijak Kkatastrofalni, nebot podobnych nizkych vysledkti dosahuje i vétSina statt
byvalého vychodniho bloku, coz je zjevné v priloze 3. Je také tieba si uvédomit, ze
velkym problémem ¢eského bytového fondu je jeho stafi.

Prumeérné stari ceského bytu bylo v roce 2007 46 let. Ve srovnani se zapadni
Evropou je tento udaj vysoce podpriimérny. Dalsim problémem je i prumérna velikost
bytu, ktera je pouze 76 m?. zdpadni Evropé je priumérem 80 mz.[8]
divodt vysoké poptavky po bydleni, kterd vedla k pfekotnému riistu realitniho trhu.
Pocet bytii u nas dokonce rostl vyssi rychlosti nez populace. V roce 1961 byl priimérny
pocet clenit domacnosti 3,36. V roce 2001 to ale bylo jiz 2,64 a v roce 2006 jiz 2,4.[8]
Ackoliv doslo s pfichodem krize ke zpomaleni rychlosti navySovani poctu bytli, musime

si uvédomit, ze developersky trh v CR ma stéle velky potencial.

3 . v . . v s
Financni krize v rezidencnim developementu [8]

10



3.2 Vlastnicka struktura byti

V CR je v porovnani s ostatnimi zemémi Evropské unie nejnizsi podil byt
V osobnim vlastnictvi na 1000 obyvatel. Pocet bytii v osobnim vlastnictvi viici celému
bytovému fondu je u nds o 15% nizsi v Rakousku a o 25% nizsi nez v Nizozemi. V CR
ovsem panuje velky rozpor mezi viastnictvim bytového fondu v rodinnych domech
a bytového fondu v bytovych domech. Rodinné domy jsou z 96% ve viastnictvi fyzickych
osob. U bytii v bytovych domech naopak velmi vyrazné previdada ndjemni bydleni. [8]
Zejména V poslednich 20 letech se ale pocet bytli v osobnim vlastnictvi velmi vyrazné
zvySuje. Zejména kvuli tomu, ze developefi se zamétuji na stavbu bytovych domi
S pfimym odprodejem bytd. Naopak bytovych domii zaméfenych na ndjemni bydleni
naopak vznikd minimdlni mnozstvi. Na nizkém poctu bytl vlastnénych fyzickymi
osobami se podili i velké specifikum CR a to druZstevni bydleni. Tento typ vlastnictvi
se z hlediska Evropy objevuje v tak Siroké mife pouze v CR (aste¢nd také v Britanii
byté. Tento typ vlastnictvi sice postupné ubyvad, ale presto se dnes v druZstevnim

viastnictvi nachdzi skoro sedmina vsech obydlenych byti.[8]

Obrazek 2 - Bytovy fond dle vlastnictvi v roce 2008
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Zdroj: Finanéni krize v rezidenénim developmentu [8]
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3.3 Typ bydleni

V CR lidé dlouhodobé preferuji bydleni v bytovém domé nez v domé rodinném.
Na 1000 obyvatel CR pripada 200 domdcnosti Zijicich v byté a proti tomu pouze 156
domdcnosti Zijicich v rodinném domé. K tomu velmi prispiva fakt, Ze CR mda pomérné
vysokou miru urbanizace, kterd je srovnatelna s ostatnimi staty EU. Velky rozdil mezi
typy bydleni se ale postupné snizuje, protoze celd rada mladych rodin se odstéehovava
na okraj velkych mést, zejména Prahy.[9] Piikladem tak muze byt napiiklad
StiedoCesky kraj, ve kterém v porovnani s ostatnimi kraji dochazi k vystavbé nejvétsiho
poctu rodinnych domt a to jiz n¢kolik let za sebou. Ve vétsiné zapadni a stiedni Evropy
lidé inklinuji k bydleni v rodinnych domech, nejvice ve Velké Britanii nebo Nizozemi. Je
zjevné, zZe se CR ktémto udajiim postupné priblizuje. \ ramci bydleni v bytovych
domech je Vv zdpadni Evropé tendence k bydleni v bytech s péti a vice pokoji. V CR
naopak zatim previada bydleni v dvoupokojovych nebo tripokojovych bytech.[9]
Z dlouhodobého hlediska Ize oéekavat, ze se CR bude zapadnim standardim

priblizovat.

3.4 Vyvoj cen reziden¢nich nemovitosti v CR

Od roku 1989, kdy v CR znovu vznikl svobodny trh sbyty, se jejich cena
pravidelné zvysovala. Dochdzelo k tomu diky mnoha faktorum, zejména kvili vysoké
poptavce po viastnim bydleni a také velmi snadné dostupnosti financovani. Nejvyssi
cenovy rist byl zaznamenan v rocel993, kdy ceny vzrostly asi o tretinu za piil roku.
V roce 2002 ceny vyrazné vzrostly v diisledku ocekavaného vstupu Ceské republiky
do EU. V letech 2003 a 2004 doslo ke sniZeni tempa riistu cen. Zejména kvili velké
aktivité na realitnim trhu v predeslych letech. Poté nasledovalo obdobi velmi prudkého
ristu.[10] V roce 2008 se vici roku 2001 cena byt v Praze pramérné zvysila o 151,3
procentnich bodu. Jestlize v roce 1993 byla primérna cena bytu v Praze 10 000 —
12 000 K& za m?, pak v roce 2008 to bylo 52 795 K& za m* V poloviné roku 2008
se piekotny rust cen zastavil vlivem piesycenosti trhu a doléhajici ,,finan¢ni* krize.
V poslednich tfech mésicich roku 2008 dochéazi dokonce k sniZzeni primérné ceny. Ve

srovnani s 3. ¢tvrtletim roku 2007 byly ceny v Praze nizsi o 1,7 %.
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ké/m2

V soucasnosti nedochazi k rustu cen bytii, ovsem jedinou vyjimku predstavuji
nekteré luxusni byty ve vyjimecnych lokalitach, kde bylo v ramci riustu ceny
zaznamendno pouze zpomaleni, misto uplného zastaveni.[10] Pii studiu téchto udaju je
velmi dilezité si uvédomit, Ze statistiky vychazi z tdaji developert. Realnd prodejni
cena je ale velmi Casto nizsi nez cena nabidkova. Je bézné, ze klient pii ndkupu bytu po
developerovi pozaduje urcité snizeni nabidkové ceny, na coz prodejci v dnesni dobé

Casto pristupuji.

Obrazek 3 - Vyvoj priimérnych cen vsech novych bytl v Praze
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Zdroj: Ekospol a.s.
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Obrazek 4 - Vyvoj priimérnych cen vsech novych bytl v Praze - mezirocni rast
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Zdroj: Ekospol a.s.

3.5 Priimérna cena bytt a pfijmova dostupnost byt v CR

Priimérnd cena primérné velkého bytu v CR (68 m2), respektive v Praze, je
ve srovndni s ostatnimi evropskymi metropolemi pomeérné vysokda. Praha obsadila
ve vwzkumu z roku 2009 treti pricku mezi vybranymi evropskymi meésty. Cena zde
dosdhla 169 048 EUR. Oproti tomu cena bytu o rozloze 68 m2 se v Berliné vysplhala
na daleko nizsi udaj 108 392 EUR.[10]

V poméru primérné ceny bytu K primérnym mesicnim platim patii Praha opét
mezi velmi nakladna mista. Na porizeni standardniho nového bytu o vymére 68 m2 je
potieba nejméné 191 mésicnich platii, coz predstavuje dobu témer 15 let. Oproti tomu
Berlinan potrebuje nejméne 30 mesicnich plati, coz predstavuje dobu kolem 2,5

roku.[10]
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Pokud se zamétime na prijmovou dostupnost bydleni, ktera se obvykle méfi jako
podil primérné ceny bytu k primérnému cistému rocnimu piijmu domacnosti, zjistime,
7e ptijmova dostupnost v Praze je v porovnani se zemémi zapadni Evropy velmi nizka.
Za prumérny mésicni plat roku 2007 si bylo mozno poridit v Praze 0,75 m? nového bytu.
V EU se tento tidaj pohyboval okolo 1,5 az 2 m?. [10]

Diivodem nizké finanéni dostupnosti byt v CR byl predeviim fakt, ze v CR
byla velmi vysoka cena nemovitosti vici platu, jak je rozebrano vyse. Cenova hladina
prodeje bytu v Praze byla nejenom vyssi nez v zapadoevropskych zemich, ale primérna

mzda v téchto statech byla také az pétinasobné vyssi.

Jak Fika ve své praci Hana Stejskalova: ,,Koncem roku 2008 doslo ke zlomu
a financni dostupnost bydleni se u nds zacala opét zvysSovat (co do financni a prijmové

dostupnosti). “ *

Obrazek 5 - Finanéni dostupnost bytu v €R (podil primérné ceny k primérnému ¢istému pfijmu

PFijmovy index dostupnosti bydleniCR celkem
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Zdroj: www.hypoindex.cz [12]

¢ Stejskalovd, Hana — Realizace developerského projektu Boloriska [11]
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Obrazek 6 - Primérna cena standardniho bytu v roce 2009
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Zdroj: Finan¢ni krize v reziden¢nim developmentu [10]
Obrazek 7 - Poéet primérnych mésiénich platd k pofizeni bytu v roce 2009
Pocet primérnych mésiénich plata k pofizeni bytu
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Zdroj: Finanéni krize v rezidenénim developmentu [10]
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3. 6 Spotrebitelské vydaje na bydleni

Spotrebitelské vydaje na bydleni v EU dosahovaly prumérné hodnoty 3,2
milionu EUR na 1000 obyvatel. V CR se spotiebitelské vydaje pohybuji pouze okolo
51% priméru EU. Cesko tak zapadd do skupiny vétsiny post-socialistickych zemi, pro
které jsou nizké hodnoty dlouhodobé charakteristické. Prumeérné vydaje na bydleni
ve vychodni Evropé jsou 0,7 milionu EUR na 1000 obyvatel. V zdapadoevropskych
statech se vydaje pohybuji okolo 3,5 milionu EUR.[13]

Udaje z CR byly ale béhem méfeni vyrazné deformovany regulaci najemného.
Je tedy velmi pravdépodobné, Ze vydaje na bydleni se budou se soucasnym procesem
deregulace najemného postupné zvySovat. Nizké vydaje na bydleni jsou také zpiisobeny
pomérné nizkymi ndklady na opravu a udrzbu bytii. V CR byly v roce 2008 naméieny
primerné naklady 166 tis. EUR na 1000 obyvatel. Tento udaj ale tvori pouze 16%
evropského prumeéru. Odhaduje se, Ze prumérné stari bytii na ceském rezidencnim trhu
je 25 — 45 let.[13] Vzhledem ke stalému starnuti bytového fondu lze ocekavat, ze budou

vzrustat ndklady na opravu a udrzbu a tim i celkové vydaje na bydleni.

Musime také vzit v potaz stale vzristajici ceny energii. Z celkovych ndkladii
na bydleni domacnosti tvori 52,9% nakladii cena paliva, plynu a o obecné energii. Pro
srovnani — ndjemné v priméru predstavuje 25,5% ndkladii, 11% vydaje na opravy
a 10% dodavka vody a jiné sluzby souvisejici s bydlenim. [13] Vzhledem k velkému
pomérnému zastoupeni cen energie na celkovych nakladech na bydleni a planovanému
zdrazeni cen elektiiny (od roku 2012 prumérné o 3,4%) lze ocekavat, Ze i tento udaj

prispéje k dalsimu riistu spotrebitelskych vydajit na bydleni.[14]
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Obrazek 8 - Celkové spotrebitelské vydaje na bydleni v letech 2007a 2008
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Zdroj: Finan¢ni krize v reziden¢nim developmentu [13]

3.7 Vyvoj bytové vystavby a intenzita bytové vystavby

Bytova vystavba byla nejvyssi v polovine 70. let. Intenzita bytové vystavby
dosahla rekordni hodnoty 10 dokoncenych bytit na 1000 obyvatel. To predstavuje témer
100 000 dokonéen)}ch bytﬁ rocne. Na konci 80. let a v 90. letech doslo k propadu bytové
nastup slabsich demografickych ro¢nikii, zvySeni cen zbozi a ukonceni programu
statnich dotaci bydleni, ¢imZz doslo k velkému propadu poctu zahajovanych bytu.

Po kratkém obdobi propadu ale dochazi k opétovnému prudkému nartistu vystavby.

Velky obrat nastava po roce 2000, kdy poprvé dochazi ve vetsi mire k uvedeni
financnich produktu umozZnujicich financovani bydleni na trh. Jde predevsim o rizné
typy hypotecnich uveéru. Dalsi zlom prichazi roku 2002, kdy dochazi k vyraznému

poklesu vyse urokovych sazeb a soucasné k prodlouzeni deélky splaceni uveéri. Soucasné
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S tim dochazi k mohutné statni podpore bydleni prostrednictvim SFRB - Statniho fondu
rozvoje bydleni. Stat napriklad umoznil odecitat si uroky z hypoték od dainového
zdkladu. Zaroven v téchto letech zacali prichdazet na trh zakaznici z populacné velmi
silnych rocniku ze 70. let. Lidé tak zacali vnimat nakup nemovitosti, zejména bytu, jako
velmi vyhodnou investici, ktera predstavovala jakousi pojistku na diichod. Vsechny tyto
divody vedly k rapidnimu zvyseni poptavky po bytech. Ruist trhu byl v roce 2004 jeste
posilen realitni bublinou, ktera se vytvorila pri ocekavaném vstupu do EU. Po roce
2004 zaznamenal trh maly propad, ktery byl ziejmé zpiisoben krdtkodobym vycerpdanim

zakaznikit po obrovské aktivité minulych let.[15]

Dalsi nartist poptavky pfichazi vroce 2007, kdy stdt oznamuje ocekavané
navySeni DPH u staveb pro bydleni z5 % na 9 %. To vyvolava dalsi zvyseni poptavky
a zvySeni bytové vystavby. Pocty dokoncenych, zahdjenych i rozestavenych byt
dosahovaly rekordii. Pocet dokoncenych bytii se mezirocné zvysil o neuveritelnych 38
%. Reakce lidi na zvysenou sazbu DPH méla ale jesté jeden efekt. Trh se predzasobil
Novymi byty a mnozstvi klientii, které developeri ocekavali v dalsich letech, se znacné
zmensilo. To se mélo vyrazné projevit az v roce 2008, kdy soucasné s tim na Ceskou
republiku zpozdeéné dolehly diisledky svétové financni krize. Vysledny efekt se vyrazné
projevuje v poslednim ctvrtleti roku 2008, kdy dochazi po mnoha letech poprvé
ke snizeni bytové vystavby a propadu cen bytu[15].

Ptes celkovy propad trhu byla v roce 2008 naméfena velmi vysokd intenzita
bytové vystavby oproti mnoha zapadoevropskym zemim. V CR byla naméfena hodnota
3,68 bytu na 1000 obyvatel. Napriklad v Britanii se hodnota pohybovala okolo 2,7
aVv Nemecku okolo 3. Tento jev je mozné vysveétlit relativné pozdnim dolehnutim krize
na cesky trh. Ve vetsiné zapadoevropskych zemi se krize na trh s rezidencnimi
nemovitostmi zacala promitat jiz pocatkem roku 2008. Na ceském trhu se ale krize

projevila az ve 4. ¢tvrtleti téhoz roku.[15]

Jednim zryst cCeského trhu je fakt, ze zde pravidelné¢ dochéazi k prevaze
mnozstvi zahajovanych byti nad mnozstvim dokoncovanych bytt. V prib¢hu ,,boomu*
developerského trhu se utvofila zdsoba rozestavénych byti, které se na trh dostanou

vzdy v dalSich nékolika letech.
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Obrazek 9 - Pocet dokoncenych byt v letech 1948 — 2008
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Zdroj: Finan¢ni krize v reziden¢nim developmentu [15]

3.8 Vyvoj hypote¢niho trhu

Hypote¢ni trh v CR od roku 2000 stale rostl az do roku 2008, kdy doglo
k vyraznému poklesu. Bé&hem roku 2008 bylo poskytnuto 64 497 hypoték v objemu
113,9 mld. Oproti tomu roku 2007 bylo poskytnuto 83 340 hypoték v objemu 142,3 mld.
korun. Navzdory celkovéemu poklesu hypotecniho trhu se prumeérnd vyse hypotecniho
uveru stale zvysuje. Propad poctu hypoték je tak vyraznéjsi nez propad jejich objemu.
V lednu 2009 byl zjisten 44% pokles poctu hypoték proti roku 2008 a 43% pokles
objemu hypoték proti témuz roku. Urokové sazby viech druhii wivérii az do roku 2007
stale klesaly, coz podporovalo rychly rist hypotecniho trhu. Ve 2. ctvrtleti roku 2007

dosdahly svého minima a poté se zacaly postupné zvySovat. Urokové sazby viech
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komercnich wveérii se odvijeji od zdkladni sazby, kterd je stanovena CNB. Ve snaze
podpoiit hypotecni trh CNB snizila v vimoru 2009 sazby na 1,75% p.a. [16]. Tento krok
vsak nemél velky vliv diky velké opatrnosti vici rizikim, které banky V soucasnosti

zachovavaji.

Od roku 2002 roste primérna splatka hypotéky rychleji nez primérna mzda.
Dochézi totiz ke snizeni statni financni podpory hypoték a také ke zménadm danovych
odpocti. Diky tomu se stale zvétSovalo redlné zatizeni hypote¢nich klienti. Zatizeni
hypotecnim uvérem se pocitd jako podil splatky hypote¢nich uvéri na praimérné mzde.

V soucasné dobé se zatizeni hypotecnim nivérem pohybuje okolo 50%.

V CR md hypotecni tivér primérné kazda osmd domdcnost. Hypotéky jsou
celorepublikovée nejvice vyuzivany v Praze. Kazdy ctvrty prazan je zatizen hypotékou.
V Praze je také nejvyssi priomérnd vyse hypotecniho uvéru v ramci CR (2 mil. K¢). Je
zde také nejvyssi primérné zadluzeni na jednoho obyvatele (vice nez 170 000 Kc).[16]
Prvenstvi Prahy v téchto udajich je zfejmé& zplsobeno piedevS§im vysokymi cenami

nemovitosti a také pomérné€ vysokou vysi trzniho najemného.

Obrazek 10 - Vyvoj urokovych sazeb financnich instituci

Vyvoj arckovych sazeb finanénich instituci (MFI)
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Zdroj: Finanéni krize v rezidenénim developmentu [16]
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Obrazek 11 - Vyvoj zatiZzeni hypotecnim tvérem

Vyvoj zatizeni hypoteénim dvérem
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Zdroj: Finan¢ni krize v reziden¢nim developmentu [16]

3.9 Konkurence na developerském trhu

Jak rika ve své praci Hana Stejskalova: ,, Nemovitosti nelze do diisledku vnimat
Jjako standardni zbozi. Trh s byty v CR je naprosto specificky, tak jako v kazdém jiném
staté. Kazdy trh s byty ma sva specifika a vidi se rozdilnymi pravidly. Obrovské rozdily
panuji i mezi cenami jednotlivych bytii. Trh navic nepodléhd globalizaci. Neexistuje
na ném globalni konkurence. Byt v CR tak urcité nebude konkurovat bytu v Tokiu nebo

New Yorku. “°

> Stejskalovd, Hana — Realizace developerského projektu Boloriska [17]
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3.10 Analyza mnoZstvi a stavu byt podle regionu

Jak ve své praci iika Hana Stejskalova: , Kraje CR Ize podle situace na trhu s byty

rozdelit do tri skupin:

1) Skupina Prahy

Praha je v rdmci CR typicka ,,nejrozsdhlejsim objemem nové stavénych bytii“*

a také nejlépe vybavenym bytovym fondem. Diky pozici hlavniho mésta je zde poptavka
po bytech velmi vysoka. To zpiisobuje relativné vysokou porizovaci cenu bytii a také
vysoké najmy na volném trhu. Dalsim diivodem vysokych cen je i to, Ze vyse platii je zde
tradicné nejvyssi v CR.
2) Skupina Usteckého a Moravskoslezského kraje
Tyto kraje maji proti Praze mnohem vyssi uroven nezaméstnanosti. Oba kraje
maji relativne dobre vybaveny bytovy fond. Poptavka po bydleni je zde ale nizkda. Tomu

odpovidaji i velmi nizké ceny. Hladina trzniho ndjemného je zde také nizka. Vystavba

V téchto oblastech je pomérné nizka.
3) Skupina ostatnich krajii

Tyto kraje nedisponuji Zdadnou dominantni charakteristikou. Situace

na lokalnich trzich s byty uvniti téchto kraju je velmi diferencovana. * ®

6 Stejskalovd, Hana — Realizace developerského projektu Boloriska [18]
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3.11 Prazsky developersky trh s byty

Prazsky developersky trh je velmi vyrazné oligopolni. Dominuji na ném Ctyfi
nejvetsi firmy — CENTRAL GROUP, FINEP, EKOSPOL a developerska divize firmy
SKANSKA. Nejvétsi podil na trhu ma spolecnost CENTRAL GROUP.

Obrazek 12 - Praisky developersky trh v roce 2010 podle poc¢tu novych prodanych byt
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Zdroj: Ekospol a.s.
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Obrazek 13 - Prazsky developersky trh v roce 2010 podle podili na trhu
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Zdroj: Ekospol a.s.

Béhem pribéhu realitni krize odesla z prazského trhu cela fada developerti —
povétsSinou menSich, ovSem naptiklad i spole¢nost ING. VétSinu uvolnéného prostoru
zaplnily ctyfi nejvétsi spolecnosti. Jejich celkovy podil na trhu méfeny v rdmci

prodanych se zvétsil z 49% v roce 2008 na 66% Vv roce 2009.

Pocet aktivnich developeri se snizil ze 115 v roce 2008 na 67 v roce 2010.
Praha je vramci CR typickd nejrozsahlejsim objemem nové stavénych byti a také
nejlépe vybavenym bytovym fondem. Diky pozici hlavniho mésta je zde poptavka
po bytech velmi vysokd. To zplsobuje relativné vysokou potfizovaci cenu bytl a také
vysoké najmy na volném trhu. Dal§im divodem vysokych cen je i to, ze vySe platd je
zde tradiéné nejvy$si v CR. Celorepublikové je trh v Praze jednoznacnd nejvétsi

a nejvyznamngjsi.
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Prazsky trh pocitil realitni krizi mezi 2. a 3. ¢tvrtletim roku 2008. Svého dna

krize v Praze dosahla v 1. ¢tvrtleti roku 2009, kdy se v Praze prodalo rekordné nizké

mnozstvi 394 byt. Od 1. ¢tvrtleti se pocet prodanych byta stale zvétSoval, az na mensi

propad ve 3. ctvrtleti roku 2010. V soucasné dob¢ se mnozstvi prodanych bytt stale

zvysuje.

Obrazek 14 - Vyvoj trhu s novymi byty v Praze po ctvrtletich

prodané byty
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Zdroj: Ekospol a.s.

Realitni krize prazsky trh s byty zna¢né ovlivnila. DoSlo k velmi vyraznému
snizeni cen vétSiny bytd, cca o 15% proti dobé boomu trhu. Zaroven také prudce klesla
cena stavebnich praci. Zékaznici se stali pfi vybéru nemovitosti podstatné naro¢néjsi
a zvySuji dliraz na stabilitu finanéniho zdzemi developera, jeho tradici a také kladné
reference klientd. S poklesem poptdvky se na prazském trhu objevila celd fada
dokoncenych neprodanych bytl. Typickd je pro n€ vysoka cenova uroven, nejcastéji
piesahuje hranici 60 000 K¢ za m2 vcetné DPH. K 31. 3. 2011 bylo Praze
v dokonc¢enych projektech s vice nez 50 byty 2000 neprodanych dokoncenych bytd, tzv.

»lezaku®.

26



Vysoké cena byla v mnoha piipadech zpisobena atypickymi piidorysy byta ¢i
jejich velkymi plochami ¢i zadvefimi Developefi se diky tomu uchylili k vys$si
optimalizaci dispozic bytl. Zaroven ale doslo ke zvySeni primérné kvality vybaveni

bytl. Zmény doklada tabulka nize, vypracovana spolecnosti EKOSPOL.

Tabulka 2 - Nartst kvality vybaveni bytl

+ bezpecnostni a protipozarni vstupni dvere
+ vnitfni dvere s oblozkovymi zarubnémi

* u byt v prizemi pouzivani bezpecnostni skel a
bezpecnostniho kovani

+ laminatové plovouci podlahy v obytnych mistnostech
+ akrylatové vany a sprchové vanicky

+ zavésna WC

+ vyssi kvalita vodovodnich baterii

+ strukturovana kabelaz v byté, rozvody pro internet a
kabelovou televizi

+ identifikacni systémy-bezkontaktni vstupy (Cipy, karty)
+ zabezpecovaci systémy
+ klimatizace

Zdroj: Ekospol a.s.

Dalsim duasledkem realitni krize, ktery jsem jiz zminil vyse, bylo postupné

soustedéni vice nez 60% trhu do rukou ¢tyf nejvétsich developert.

V roce 2011 bylo v Praze realizovano vice nez 2 800 byti v 27 projektech
s poctem byt vysSim nez 50. Celkova hodnota stavebnich zakazek té€chto projektt
presahovala ¢astku 3,7 mld. K¢. V letech 2012 a 2013 je developery avizovana vystavba
celkem 58 projekta s vice nez 16 000 byty. Podle odhadii spolecnosti EKOSPOL vSak
bude realn¢ realizovano jen asi 8 000 bytl, pfi¢emz pfi pfiznivém vyvoji ekonomiky lze
ocekavat vystavbu cca 3 500 bytl v roce 2012 a cca 4 500 bytd v roce 2013. Model
spolecnosti EKOSPOL se opira piredevsim o fakt, ze z dlouhodobého hlediska kopiruje
stavebni aktivita s pfiblizn€¢ ro¢nim zpozdénim ptiblizné pocet prodanych bytt. Tuto

skutecnost dokladé graf nize. Na grafu si mizeme povSimnout, ze pocet prodanych byt
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v roce 2011 se pohyboval okolo 3 500. Lze tedy s pomérné velkou jistotou ocekavat, ze
pocet zahajenych byt vroce 2012 se bude pohybovat okolo cca 3 500. Celkova
hodnota stavebnich zakdzek developert v letech 2012 a 2013 by méla podle odhadi
spole¢nosti EKOSPOL ptesahovat 10, 6 mld. K¢.

Obrazek 15- Predikce vyvoje trhu v Praze dle po¢tu prodanych a zahajenych byti podle spoleénosti Ekospol a.s.
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4 Interni analyza spolecnosti EKOSPOL a.s.

Spolecnost EKOSPOL byla zalozena manzeli Korcovymiv roce 1992 jako
spolecnost s rucenim omezenym. Roku 1995 byl EKOSPOL transformovan na akciovou
spolecnost. EKOSPOL a.s. se zaméruje na vystavbu bytovych domit v Praze, ackoli
v minulych letech realizovala spolecnost nékolik projektii rodinnych domu a podilela se
také na celé rade verejnych zakazek. Od roku 1992 spolecnost realizovala vice nez 40
developerskych projektii pro vice nez 8000 zdkazniki. Zakladni jmeni formy je
Vv soucasnosti 101 000 000 K¢. Spolecnost byla v uznavaném zebiicku TOP STAV 100,
ktery kazdorocné zverejiuje inZenyrskd a poradenskd organizace URS Praha, a. s.
ve spoluprdci se Svazem podnikatelii ve stavebnictvi v CR a redakci casopisu
Stavebnictvi a kde jsou hodnoceny stavebni firmy v CR (cca 2000 firem) dle
objektivnich ekonomickych kritérii, byla spolecnost v letech 2000 — 2007 vyhodnocena

nasledovne:

Hodnocenti dle rentability trieb
2007 — 1. misto
2006 — 1. misto
2005 — 1. misto
2004 — 1. misto
2003 — 1. misto
2002 — 1. misto
2001 — 1. misto
2000 — 1. misto

Hodnoceni dle rentability aktiv
2007 — 4. misto
2004 — 7. misto
2002 — 6. misto
2001 - 5. misto
2000 — 4. misto
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Hodnoceni dle hospodarského vysledku
2007 — 8. misto
2001 — 9. misto
2000 — 6. misto

Hodnoceni TOP STAV 100 jsou uvadeéna jen do roku 2007. V zebricku TOP
STAV 100 jsou totiz hodnoceny pouze spolecnosti, jejich alespon cast prijmit pochazi
Z primé stavebni cinnosti. Spolecnost EKOSPOL a.s. do roku 2007 piisobila predevsim
jako developerska spolecnost, ovsem castecné se zabyvala i primou stavebni cinnosti.
Tyto faktory vyrazné prispély k jejimu velmi dobrému hodnoceni, zejména v oblasti
rentability trzeb. Obecné totiz muzeme rici, Ze rentabilita trzeb je u stavebnich firem
nizsi, nez u developerskych spolecnosti. Vroce 2007 pak EKOSPOL zcela prestal

pusobit jako stavebni spolecnost a prestal tak byt hodnocen.[20]

V roce 1998, na zakladé zavedeného a udriovaného systému rizeni jakosti,
certifikat systéemu rizeni jakosti podle evropskych norem ISO 9001. V roce 2002, na
zdkladeé vzorného pristupu k Zivotnimu prostredi a minimalizaci dopadu na Zivotni
prostredi pri své cinnosti, ziskal certifikat environmentdalniho managementu dle 1SO
14001, v roce 2005 ddle certifikat bezpecnosti a ochrany zdravi pri prdaci OHSAS
18001. [19]

V hodnoceni projektu The 2005 EVA RANKING CR, ktery tvoii spolecnosti
Central European Capital CZ a Ceska Kapitalova Informa¢ni Agentura. Tento projekt
hodnoti firmy z hlediska vytvafeni ekonomické pfidané hodnoty. EKOSPOL se v ramci
hodnocenych 1 700 firem umistil mezi sto nejlepsimi firmami, a to jako jedna z dvou

developerskych firem, které byly zatazeny do hodnoceni mezi prvnich 100 firem.

Spole¢nost EKOSPOL a.s. byla v roce 2011 zafazena v prestiznim nadnarodnim
casopise Construction and Investment Journal mezi 50 nejvyznamnéjSich developerti
stfedni a vychodni Evropy posledniho desetileti. EKOSPOL byl v zaii 2009 také ocenén
cenou Statniho fondu rozvoje bydleni pii vyhlaSeni vysledki soutéze Stavba roku

2009. Cena mu byla udélena za vystavbu bytového arealu Nové Mécholupy.
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Obrazek 17 - Vynosy pired zdanénim spolecnosti Ekospol a.s. v letech 1997 - 2010
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Obrazek 16 - Zisk pfed zdanénim spolecnosti Ekospol a.s. v letech 1997 - 2010
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EKOSPOL a.s. patii svym podilem na trhu, ziskem a obratem mezi Ctyfi nejvetsi
developery na prazském trhu. EKOSPOL ma ve svém odvétvi celou tadu specifik,
kterymi se vyrazné odlisuje od svych nejvétSich konkurentt CENTRAL GROUPU a.s,
a spole¢nosti FINEP a.s. a developerské divize firmy SKANSKA.

SKANSKA a.s. pfi svém financovani spoléha na svou mateiskou firmu
SKANSKA, kterd je mezinarodnim koncernem vlastnicim obrovsky lidsky i finan¢ni

kapital, ktery je neporovnatelny s ostatnimi konkurenty.

CENTRAL GROUP a.s. je naopak firmou ceského ptivodu. Pti planovani svého
cashflow velmi vyrazné spoléhal na tvérové financovani, ackoliv v posledni dobé

uvérové prostiedky nevyuziva.

Zasadné odlisnou strategii voli spolecnost FINEP a.s., ktera na vystavbu vétSiny
projektli vytvafi samostatnou spolec¢nost srucenim omezenym, pficemz cca 70 %
naklad projektu je financovano Uvérem od bank, pfipadné¢ do ni vstupuji i dalsi

investori.

Strategie EKOSPOLU se naopak o uvérové financovani poslednich 17 let viibec
neopira a cashflow se opira pouze o vlastni zdroje. Zisk za 20 let existence firmy byl
mezi akcionafe jen minimalné pierozdélen a vétSina zisku tak zlstala ve firmé. AvSak
ani to by samo o sob¢€ nestacilo, aby firma mohla financovat projekty bez vyuziti avért.
Firma na rozdil od svych konkurentii prodava v drtivé vétSin€ svych projektd vSechny
byty ve svych projektech pifed dokoncenim vystavby, coz umozZiuje optimalizovat

cashflow spole¢nosti.

Slabinou strategie EKOSPOLU byl fakt, ze firma nemohla v dobé velkého
boomu developerského trhu uskuteciiovat tak rozséhlé projekty, jako jeji konkurenti.
Vyhody tohoto systému se vSak velice vyrazné projevily v dobé krize, kdy EKOSPOL
jako jediny z velkych developert nemusel Celit potizim s tvérovym financovanim svych
projektd a zaplnil mnoho trzniho prostoru, ktery museli ostatni developefi opustit. Trzni

podil se EKOSPOLU v priibéhu krize zvétsil asi o0 6 — 7 %.

Je velmi dulezité se zamyslet nad tim, pro¢ jsou byty EKOSPOLU vyprodany
pfed dokoncenim. Divody by se daly dobie shrnout do reklamniho motta firmy —

Tradice, kvalita, jistota. Za¢neme s tradici. Firma ptsobi na developerském trhu jiz 20
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let a je vSeobecné znama. Pokud nékdo v Praze shani novy byt, je v podstaté nemozné,
aby se 0 EKOSPOLU nedoslechl. O EKOSPOLU navic nutné musi slySet i mnoho lidi,
ktefi ani byt neshan¢ji. Tento fakt znané kontrastuje se skutecnosti, ze spole¢nost
na rozdil od svych konkurentii jen minimalné vyuziva prostiedkli placené reklamy. Pfi
vlastni propagaci naopak spolecnost sdzi na zcela jiné prostiedky. Mnoha organizacim
I médiim zdarma poskytuje své trzni prizkumy, které jsou ocefovany jako velmi
veérohodné a presné. Generalni feditel spolecnosti Dr. Evzen Korec je navic povazovan
za odbornika, pficemz je Casto zvan k ucasti na mnohych prednaskach a konferencich.
Pokud mnoha média potiebuji stanovisko k vyvoji developerského trhu, je to Casto Dr.
Korec, na kterého se obrati. Tento ,,bezplatny zptsob reklamy® ma mnoho pozitiv.
Jednak pochopitelné zna¢né snizuje naklady, které je tieba vynalozit na reklamu a navic
potenciadlni zdkaznici ve vét§ing piipadii ocenuji tuto neptimou reklamu jako daleko
vérohodnéj$i, nez reklamu placenou. K tradici také dodejme to, Ze firma ma opravdu
»tradici® ve vystavbe bytl s nejlevnéjsi cenou viuci nabizené kvalité. Je tieba zduraznit,
ze nizké ceny neznamenaji podfadnou kvalitu, ale kvalitu v nejhor§im piipade
primérnou. Aby spolecnost presvédcila zakazniky o pravdivosti své reklamy, zvolila
velmi neobvyklou strategii. EKOSPOL vyhlasuje u kazdého svého bytového projektu
soutéz o to, pokud se nekomu podari najit byt s levnéjsi cenou za m2 se srovnatelnymi
parametry. Pokud se to nékomu opravdu podari, spolecnost mu proda svij viastni byt
se stejnymi parametry za cenu, kterou zakaznik nalezl a navic mu vénuje slevu 50 000
K¢. Tato marketingova akce byla zahdjena pred nékolika lety a zaZila neobvykly uspéch.
Predevsim diky této akci vstoupila spolecnost ve znamost tim, Ze nabizi podle viastniho
marketingového hesla — nejlepsi pomer ceny a kvality. Jesté je treba dodat, Ze

od pocatku akce se podarilo levnéjsi byt najit jen asi ctyrem klientiim.[20]

Nizkych cen svych byt spolecnost dosahuje prostfednictvim nékolika faktord.
Prvnim z nich je, Ze spolecnost vyuziva k financovani svych projekti vlastni financni
prosttedky. Spolecnost tak neni svdzana systémem splatek a jeji byty jsou levngjsi
0 uroky bankam, které by jinak musela platit. Druhym je fakt, ze spoleCnost utrci
minimalni prostiedky za marketing a reklamu, jak jsem se jiz zminil vySe. DalSim
faktorem je jednoznacné absolutni optimalizace na vSech Urovnich ¢innosti spole¢nosti.
Cely proces vystavby za€ina pii ndkupu pozemku. Spolecnost se velmi soustfedi na

nakup pozemku Vv dobrych lokalitach, pficemz dlouhodobé mapuje vétSinu lukrativnich
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pozemku v Praze a provadi neustalé mapovani dal$ich pozemki. EKOSPOL je
dlouhodobe nejvetsim soukromym viastnikem stavebnich pozemkii v Praze, pricemz
viastni celkem asi 500000 m2 pozemkii.[20] Proces optimalizaci pokracuje pfi
nasmlouvavani stavebnich praci. Kazda byt sebemensi subdodavka je podrobena
vybérovému fizeni. Diky rozsahu svych projektii miize spolecnost navic ziskat
vyhodnéjsi ceny nez mensi spolecnosti. EKOSPOL se nesnazi zaujmout zakaznika
naro¢nou architekturou, ale jeho hlavni strategii je zaujmout klienta vyhodnou cenou.
Volba této strategie vychazi z vlastnich i1 externich studii preferenci klientt, které
jednoznaéné¢ ukazuji na fakt, ze pfi rozhodovani klienta o vybéru nového bytu hraje

nejvetsi roli cena.

Obrazek 18 - DuleZitost jednotlivych kritérii pfi rozhodovani o koupi bytu — Prizkum byl provadén mezi celkem
465 klienty Ekospol a.s v obdobi od 1.1. 2010 do 31.3 2011, respondenti hodnotili na stupniciod 1 do 5 (5 -
nejdilezitéjsi, 1 - nedulezité)
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Spolecnost se soustfedi ptfedevSim na vystavbu mensSich byt 1+KK, 2+KK az
5+KK. EKOSPOL v kazdém projektu usiluje o maximalni moznou kvalitu svych bytu.
Spolecnost se naopak nesoustedi na vystavbu segmentu luxusnich bytd. EKOSPOL ale
umoziuje ve svych projektech klientim takzvané klientské zmény, pfiCemz klient si
muZe ve svém bytu zménit materidly, nebo ¢aste¢n¢ zmenit dispozice bytu. Dlouhodobé
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vSak této moznosti vyuziva zhruba 33% klientl, zbylych 67% si ponechava standardni
vybaveni. Jednou z nejzakladngjSich strategii firmy je co nejvstiicnéjsi jednani
s klientem. EKOSPOL na své byty zajistuje pomérné dlouhé zaruky a opravy vad
mnohdy umoznuje klientim i po zaru¢ni dob¢. Vysledkem této strategie se béhem
dvaceti let existence firmy stal fakt, ze vice nez 20% vsech byt nabizenych firmou je

rozprodano na zéklad¢ kladnych referenci klienti.

Velka ¢ast optimalizaci se tyka také jejich zaméstnancii a provozu spolecnosti.
EKOSPOL omezuje rezijni naklady na absolutni minimum. To se tyka naptiklad
potadani rautl, vecirki, telefonl, uzivani sluzebnich voza atd. Spole¢nost si navic
nepronajima kancelafe v centru Prahy, ale vyuziva vlastniho objektu na Praze 7. Dalsi
strategii spoleCnosti je i minimalni vyuzivani sluzeb externich odbornikd, agentur
ajinych zprostiedkovatelli. Spolecnost se naopak snazi své odborniky ,,vychovavat
sama®“.  Vedeni se snazi motivovat svoje zaméstnance vysokymi platy. Je vSak tfeba
zdiiraznit, ze zakladni platy zaméstnanci EKOSPOLU nejsou vysoké a pohybuji se
spiSe okolo priméru. Spolecnost se naopak spoléha na zplisob odménovani, ktery je

podle nazoru vedeni pro zaméstnance vice motivacni.

EKOSPOL ma4 také velmi specifickou persondlni strategii. NesnaZi se primarné
vytvaret stabilizované tymy, ale stidle hledat zaméstnance s lepSimi schopnostmi.
Dlouhodobé je vybran pouze 1 z 330 uchazect. Dlouhodobé se vedeni snazi kolektiv
stale omlazovat. Cely systém fungovani EKOSPOLU se opira o mladé lidi. Primérny
veék zaméstnancli EKOSPOLU je 34 let. Mladi lidé jsou pro firmu nutni uz jen proto, Ze
od svych zaméstnancii pozaduje snaSeni velmi vysoké pracovni zatéze. Firma zaroven
stale nuti své zaméstnance se sebevzdélavat a zaroven podporuje 1 uritou konkurenci
mezi zameéstnanci navzajem. EKOSPOL ma plochou organizacni strukturu, ve které nad
tediteli jednotlivych sektort stoji pouze generdlni feditel. Pokud ma zaméstnanec
dostate¢né schopnosti, nabizi mu tento systém moznost velmi rychlého kariérniho rtstu.

Zaroven maji zameéstnanci moznost prosadit své napady piimo u generdlniho feditele.
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pramérna mzda v K&

Obrazek 19 - Porovnani primérné mzdy v CR a Ekospolu v letech 2003 az 2010

Porovnani primérné mzdy v €R a Ekospolu

60 000D
53097
51109
50000
44 654
41 264
39 790
40 000
35449
31 800 33 000
30000
EEKOSPOL
23 488 23951 '
22 691 mCR
20 218 ELeE
20000 TE 18 992
16 917
10000 -
[1]
2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 20310
rok
Zdroj: Ekospol a.s.
Obrazek 20 - Pocet zaméstnancti spolecnosti v letech 1997 aZ 2010
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5 Podnikatelska strategie spole¢nosti EKOSPOL a.s.

Béhem tvorby své generické konkurencni strategie spolecnost podle mého
nazoru udé¢lala vSechny doporucené kroky, které jsou pii tvorbé konkurencnich strategii
doporuceny. V rozsahlych vyzkumech, z nichz nékteré ve své praci uvadim, spole¢nost
jednoznacné definovala své cilové zakaznické skupiny, kterych se strategie a prodej
bytt méli tykat. Firma také naprosto jednoznaéné definovala hlavni potfeby zakaznikt
pii nakupu svych produktt a ptimo identifikovala faktory a zdroje, které jsou zédkazniky
vnimany jako nejvétsi pfidané hodnoty. EKOSPOL doSel po mnoha prazkumech
bytu je pro zakaznika cena. Mimo jiné také spolecnost provedla a stale provadi rozsahlé
analyzy své konkurence, pfi¢emz zaméstnava stalé pracovniky za tcelem neustdlého
monitorovani vystavby konkurence. Neustdle zkouma jejich ndklady, pomér ceny

a kvality jejich bytt a obecné jejich konkurencni vyhody.

Nyni se pokusim charakterizovat podnikatelskou strategii spolecnosti
EKOSPOL a.s. prostfednictvim teorie strategického managementu. Nejdiive se budu
soustfedit na podnikatelské pristupy vychazejici ze SWOT analyzy. Metoda SWOT
obecné je zaloZena na zkoumdani silnych stranek podniku (strenghts), slabych stranek
podniku (weaknesses), prilezitosti okoli (opportunities) a hrozeb okoli (threats). Z této
analyzy pak vychazeji ctyri typy strategickych pristupu. Prvni je S — O (vyuZivani
silnych stranek podniku a prileZitosti, které okoli podniku nabizi), druhy je W — O
(snaha podniku o neutralizaci slabych stranek za pomoci prileZitosti z okoli), treti je S —
T (vyuzivani silnych stranek pro eliminaci hrozeb) a ctvrty je W — T (snaha o reseni

nepriznivého stavu i za cenu likvidace organizace).[21]

Dale se pokusim zjistit, jestli EKOSPOL voli defenzivni, neutrdlni nebo
ofenzivni podnikatelskou strategii. Defenzivni strategie znamend, Ze rozvojové zamery
podniku jsou stanoveny na horsi urovni nez u ostatnich spolecnosti. Ofenzivni strategie
naopak znamend, Ze rozvojové zamery spolecnosti jsou na vyssi urovni nez u ostatnich
konkurencnich firem. Neutrdlni strategie pak predstavuje volbu stejnych rozvojovych

zameri, jaké maji ostatni konkurencni spolecnosti na trhu.[22]
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Pokusi se také charakterizovat strategii EKOSPOLU vramci typl strategii
vychazejicich z tzv. Porterova modelu. Generickych strategii podle Portera je celkem 8.
Prvnim dvema rikame strategie cenové. 1. Strategie je strategii nizké ceny a nizké
pridané hodnoty, druha strategie pak predstavuje strategii nizké ceny. Obecné jsou tyto
strategie uspésné v pripade, ze si podnik udrzuje viidci postaveni v nizkych ndkladech.
Hybridni strategii vyuzije podnik, potiebuje-li umistit na trhu vétsi objem produkce,
chce-li vstoupit na novy, konkurenci obsazeny, trh ¢i trzni segment citlivé reaguje jak
na kvalitu, tak i na cenu. V ramci strategie diferenciace podnik stavi na jedinecnosti
produktu (sluzby) ¢i na jeho vnimané a budované image. Podminkou uspésnosti
strategie je podrobna znalost zdkaznika, potireb, které jsou pro zakazmika diilezite,
znalost konkurentii, produktu a obtiznost napodobeni produktu ze strany konkurence.
Strategie cilené diferenciace predpoklada zaméreni na konkrétni trzni segment, ktery je
ochoten za vyssi pridanou hodnotu zaplatit vyssi cenu. Ostatni uvedené strategie

pravdepodobné povedou k neuspéchu podniku.[23]

Na zakladé vSech ptedchozich analyz mikroekonomické situace na trhu
a spole¢nosti EKOSPOL a.s. muizeme stanovit, Ze strategie spole¢nosti V dobé
predchazejici realitni krizi vykazovala (v ramci riznych variant strategie chovani
podnikatelského subjektu vychazejicich ze SWOT analyzy) pristup S — T, tedy strategii
vyuzivajici silnych stranek pro eliminaci hrozeb.[22] Jak jsem jiz podrobné&ji popsal
vyse, spoleCnost vyuzivala své vysoké schopnosti omezovat piebyte¢né naklady

a dosahovat vysokeé efektivity vyuziti vynaloZenych néklada pii vystavbe.

Béhem obdobi predchazejici krizi se na prazském trhu spole¢nost EKOSPOL
postupné piidala mezi deset firem s nejvétSim podilem na trhu. Strategii spole¢nosti
bylo tento stav udrzet, pfedevSim prostfednictvim zachovani nejlep§iho poméru ceny
a kvality svych byt v danych lokalitach, coz jsem jiz popsal vySe. Druhotnym cilem
bylo zvétSeni svého podilu na trhu a obecné objemu své vystavby. Podnikatelskou
strategii spole¢nosti EKOSPOL a.s. v dobé& rozvoje trhu miizeme oznacit jako ofenzivni,
protoze cile spolecnosti byly lepsi nez rozvojové zameéry ostatnich subjektii na trhu.
Strategii ale nemiizeme oznacit jako ofenzivné ofenzivni, protoze na trhu byly subjekty,
jejichz rozvojové zamery byly vétsi nez zamery spolecnosti EKOSPOL a.s. Celkové tak

Jje mozné charakterizovat strategii spolecnosti jako defenzivné ofenzivni.[22]
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Pokud budeme nahlizet na strategii spolecnosti v ramci typd generickych
konkurenénich strategii dle teorii M. Portera, dala by se strategie spole¢nosti do vétve
Cislo 2. Strategie 2 reprezentuje zachovavani nizké ceny produktii pri soucasném
zachovani kvalitativniho standardu vyrobku. Tuto strategii miizeme oznacit jako
cenovou. V ramci Portera miizeme najit nekolik moznosti, pri nichz lze tento pristup
vyuzit. Podle mého nazoru mnou zkoumané situaci nejvice odpovida situace pri pozici
viidce v nakladech, kdy spolecnosti profituje ze schopnosti zpracovaivat své ndklady

vyrazné efektivnéji nez konkurence.[22]

Obrazek 21 - Typy generickych konkurencnich strategii dle Portera
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Zdroj: www.strateg.cz [23]
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V dobé predchazejici ceské realitni krizi EKOSPOL a.s pfi planovani své
strategie s moznosti vypuknuti krize jako vétSina ostatnich developerti nepocital. Realny
prichod krize pak spolecnost zaznamenala ve 3. ¢tvrtleti 2009. Na nové vzniklou situaci
nebylo mozno ve vSech smérech pruzné reagovat. PredevSim proto, Ze pfiprava
a vystavba developerského projektu je dlouhodobym procesem, ktery trva minimalné 2
roky. Novou strategii pak mohla spole¢nost zvolit az u nové piipravovanych projekti.
V pocatecnich fazich krize tak spolecnost uplatnila své dlouhodobé strategie, o kterych
jsem se jiz zminil vySe. Hlavni diraz spoc¢ival na diisledné optimalizaci vSech procest
ve firm¢, udrzovani nejnizSich cen svych byt v dané lokalité, dirazu na dobrém
poméru ceny a kvality bytu a uzivani pouze vlastnich finan¢nich zdroji. Ackoliv tato
strategie firmu v dob&é boomu brzdila, v dobé& krize se ukazala jako mimofadné uzite¢na.
Nezadluzenost a stabilita firmy se projevila jako vyznamna konkuren¢ni vyhoda. Krize
sice zpusobila snizeni rentability vynost spole¢nosti, ale jinak se firmy nijak vyznamné
nedotkla. Zatimco vétSina developerdi méla ve svych projektech vétSinu bytd
neprodanych, EKOSPOL stale prodaval své byty pied dokoncenim a nedoSlo

k Zadnému naruSeni cashflow.

Strategie spole¢nosti se tedy v obdobi tpadku trhu ukézala ve vSech smérech
jako uspésna. Krize trhu spolecnosti sice zplsobila jisté ztraty, ovSem spolecnost si

zachovala sviij trzni podil a 1 pfes nepfiznivé podminky zistala stabilni.

Podle teorii strategického managementu by spolecnost méla svou stavajici
strategii do budoucna zachovat, nebot se projevila jako uspésna. EKOSPOL by tak mél
dale pokracovat v S — T pristupu a mél by nadale udrzovat defenzivné ofenzivni pristup.
Stejné tak by naddle mél pokracovat v cesté cenovych strategii, respektive v cesté cislo
2, pri které dokdze spolecnost nejlépe vyuzivat své konkurencni vwhody.[22] EKOSPOL
by se mél nadale zamétovat na segment levnéjsich bytt 1+KK a 2+KK, které jsou pro
zakazniky cenové nejdostupnéjsi, klienty nejoblibenéjsi a spole¢nost ma s jejich
realizaci dlouhodobé zkuSenosti. Spolecnost by méla zachovat vysoky kvalitativni
standard svych byt a méla by se snazit udrzet sviij stavajici podil na trhu v ramci poctu

prodanych bytt.

Pii planovani strategie Vv krizovém obdobi se ovSem vedeni rozhodlo svou

stavajici strategii vyrazné¢ zménit. V prvé fadé se rozhodlo vyuzit vSech piilezitosti
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rozvoje, které krizové obdobi mulize spolecnosti nabidnout. Spolecnost tak presla
zpristupu S — T na pristup S — O, ktery znamena vyuzivani vsech silnych stranek
a prilezitosti, které okoli firmy nabizi.[22] V ramci typologie své strategie se EKOSPOL
rozhodl vyrazné zvysit své rozvojové zdmery vici ostatnim spole¢nostem a planovana
strategie se tak zménila z defenzivné ofenzivni na ofenzivné ofenzivni. V prub&hu krize
doslo k odchodu zna¢ného poctu mensich, stiednich a vyjimecné i vétsich firem z trhu,
¢imz doslo k uvolnéni velké casti trzniho prostoru. EKOSPOL se rozhodl tuto situaci
vyuzit k obsazeni, co mozna nejvétsi ¢asti uvolnéného prostoru, tedy ke zvétSeni svého
trzniho podilu. Spolecnost se tak rozhodla v rdmci Porterova modelu stale postupovat
cestou vétve Cislo 2, ale zaroven uskuteCnit prvky strategie cilené diferenciace,
pfedevsim jiz zminénou snahu o co mozna nejvétsi zvétSeni svého trzniho podilu, coz

by umoznilo vyraznéji vyuzit aspory z rozsahu.

Aby EKOSPOL mohl své strategie uskuteCnit, vytyCil si né&kolik cilu.
Hlavnim cilem se stalo vyprodani byta v projektech pied dokoncenim, aby spolecnost
udrzela své cashflow a nemusela pfistoupit na uvérové financovani, jehoz zajisténi bylo
navic stale obtizngjsi. Za timto uc¢elem se firma rozhodla v kazdém piipadé udrzet co
nejvyssi pomér ceny a kvality a také nejlepsi cenu svych byt v dané lokalité. V nové
ptipravovanych projektech se EKOSPOL rozhodl zmensit velikosti jednotlivych etap
svych bytovych projektl. Primérné se jedna etapa zmensSila na 100 bytd. Dale doslo ke
zmeéné podilu byt jednotlivych velikosti v projektech. Spolecnost se rozhodla
soustiedit na mensi velikosti byt 1+KK a 2+KK, které byly levné&jsi a tedy vice cenové
dostupné. Ve své persondlni strategii se EKOSPOL rozhodl ke zvySeni primérnych
plati a zvétseni poctu pracovnich mist. Hlavnim divodem zvoleni této strategie byl
fakt, ze velké mnozstvi developerskych spoleCnosti v této dobé ukoncilo svoji Cinnost,
nebo za Gc¢elem sniZeni reZie propoustélo velké mnozstvi zaméstnanci. Vysledkem toho
bylo, ze se na pracovnim trhu objevila celd fada odbornikii a potencionalné velmi
schopnych zaméstnancii. EKOSPOL se rozhodl vyuzit realitni krize k ziskani vétSiho

mnozstvi odbornik.
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6 Zavérefné zhodnoceni podnikatelské strategie spoleCnosti

EKSOPOL a.s. a doporuceni pro ostatni spole¢nosti

Podle dat, ktera jsem mél dostupna pii vytvaieni této prace, se zmeéna strategie
spolecnosti ukazala jako jednoznacné uspéSnad. Spolec¢nost dokazala udrzet vysokou
efektivitu vyuzivani svych ndkladi. Dokézala tak dlouhodobé udrzet vysoce atraktivni
ceny svych bytl, které byly ve vétSin€ projektd prodany pted dokoncenim. EKOSPOL
si také mimo jiné dokdzal udrzet kolektiv svych zkuSenych pracovnikl, piicemz
Vv obdobi krize dokazal ziskat dalsi zkuSené pracovniky. Spole€nost zvétsila sviij trzni
podil z 10 % — 11 % na vice nez 17 %. Z kratkodobého hlediska tak strategii miizeme
oznacit jako UspéSnou. Dlouhodobou tuspésnost strategie EKOSPOLU pochopitelné
ukaze az Cas, ale firma zlstala velmi stabilni a zvétSeny trzni podil by mél v budoucnu
pfinést spolecnosti velké vyhody. Spoleénost EKOSPOL a.s. byla v roce 2009 a 2010
jako jediny developer zairazena mezi 100 nejstabilnéjSich ¢eskych firem v ZebFi¢ku

CEKIA Stability Award. a ziskala nejvy$8i moZny rating AAA Excelentni. Podle

vSech ofekavani by si spole¢nost méla svou stabilitu do budoucna zachovat.

Zakladnim kamenem uspéchu strategie spolecnosti EKOSPOL a.s. je jeji nulova
zadluzenost. EKOSPOL sice v pocatecnich fazich vyuzival bankovni Gvéry k rychlému
rozvoji, ale po pirekonani poc¢atecnich potizi spojenych se zakladanim spole¢nosti uvéry
zcela prestal vyuzivat. Drtiva vétSina developerskych spolecnosti od téch nejmensich
po ty nejvétsi pokladala v dobé predchazejici realitni krizi nevyuzivani uvéra
zanemozné. Podnikani s nulovou zadluZenosti vnimaly jako idedlni stav, ktery je
ovSem nedosazitelny. Pti prvnich zpomalenich prodejii bytl se uvéry ukézaly pro firmy
jako obrovska pfitéz, kterou v mnoha ptipadech nebyly schopny zvladnout. Ve vétSing
spolecnosti dochéazelo po pfipadném dosazeni zisku k jeho vétSinovému pierozde€leni.
Drtiva vétsina EKOSPOLEM dosazeného zisku ovSem pierozdélovana nebyla a byla
reinvestovana do nakupu pozemku. Tato skutecnost by sice mohla byt pfictena velmi
specifické vlastnické struktufe spolecnosti, ktera je vlastnéna pouze dvéma akcionafi
v ramci jedné rodiny, ovSem je smutnou pravdou, ze Ceské developerské spolecnosti
svilj zisk vétSinou jen minimalné reinvestuji. Spole¢nost EKOSPOL je ale dobrym
ukazem toho, jak velké vyhody mize spoleCnosti reinvestovani piinést. Jednim
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bankovnich Gvéra.

Dalsim diivodem tspéchu EKOSPOLU byla podle mého nazoru velka péce,
ktera byla vénovana tvorbé firemni strategie. SpoleCnost realizovala rozsahlé
vyzkumy, ve kterych jednozna¢né definovala své cilové zakaznické skupiny
a hlavni potreby svych zakazniki. EKOSPOL také neustale analyzoval a analyzuje
veSkeré konkurenéni projekty a hlavni konkurencni vyhody ostatnich developeri.
EKOSPOL je v podstaté jediny developer, ktery podobné prazkumy trvale
provadi. Neustalé mapovani trhu a konkurence EKOSPOLU umoznilo operativné
reagovat na zmény na trhu a realizovat své bytové projekty vhodnym zpiisobem
a ve vhodnych lokalitach. Spole¢nost tak vZdy védéla, jakou kvalitativni i cenovou

urovei ma ve svych projektech zvolit, aby byly pro zakazniky atraktivni.

Jednim z nesmirné dulezitych faktord uspéchu spole¢nosti je také efektivni
vyuzivani vynaloZenych ndkladi. Rentabilita trzeb se u spolecnosti dlouhodobé
pohybuje kolem 24 9%. Efektivita spole¢nosti spo¢iva jednak na velmi uvazeném
vyuzivani stavebniho prostoru, kde se spole¢nost snazi o maximalni moznou ucelnost
vSech prostor. Na kazdou soucast bytového projektu se vzdy provadi rozsahla vybérova
fizeni, ve kterych se peclivé zkoumd pomér nabizené¢ ceny a kvality jednotlivych
stavebnich forem, dodavateli i1 subdodavateli. U obrovského mnozstvi projekti
realizovanych v Praze miZeme najit zna¢né mnozstvi neefektivné vyuzitého prostoru.
Pro demonstraci uvadim ptiklady v pfiloze. Efektivita vynaloZenych nakladl umoziuje
spolecnosti dosahovat dlouhodobé nejlepSich cen v lokalitach, kde realizuje své
projekty. Dal§im dialezitym faktorem, ktery zefektiviiuje vynaloZené naklady je také
vynakladani minimalnich prostfedki na provozni néklady spolecnosti, reklamu, externi

pracovniky atd.

VSechny tyto faktory uspéchu firmy by ovSem nikdy nemohly byt
realizovany bez schopného tymu profesiondlnich a zkuSenych zaméstnanci.
EKOSPOL ma sice na své zaméstnance velmi vysoké naroky jak na jejich
profesionalitu a vzdélani, ale na druhou stranu se jim za jejich mimofadny vykon

nabizi mimoradnou moznost odmény.
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Ovsem nejduleZitéjSim faktorem, ktery bych chtél na zaveér zduraznit, je pristup
spolecnosti k celému krizovému obdobi. Spolecnost se nerozhodla vnimat krizi jako
hrozbu, ale jako mimordadnou piileZitost, ktera kvalitnim firmam nabizi nové

moznosti.

Body, které jsem uvedl v zavéru, by mély byt inspiraci nejenom pro
developerské firmy nové vstupujici na trh, ale také pro ty, které jiz
na developerském trhu operuji. Domnivam se, Ze kaZzda uspé$na podnikatelska
strategie, jako ta spole¢nosti EKOSPOL, si zaslouzi pozornost. VSichni podnikatelé
by méli pamatovat na to, co védéli jiz staii Rimané — ,, Fortes fortuna aduviat* —

Stésti preje pripravenym. (Marcus Tullius Cicero)
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10 Priloha:

evv s

Zdaruka nejnizsi ceny na vsechny byty v projektu Vilapark
Uhrinéveskad obora

Sleva bude poskytnuta na jakykoli byt v projektu "Vilapark Uhrinéveska obora”. Akce je
casove omezena! Konecné ceny bytit naleznete v ceniku.

Zdaruka nejniZsi ceny! Najdéte levnéjsi srovnatelny novy byt, my cenu dorovndme a
jesté ji sniZime o dalSich 50 000 K¢.

e Akce se vztahuje na vsechny byty v projektu "Vilapark Uhfinéveska obora"

e Akce je casové omezena!

e Pokud klient nalezne vyhodnéjsi nabidku nového bytu v jiném srovnatelném
developerském projektu, tuto nabidku dorovndme a navic klientovi poskytneme dalsi
slevu ve vysi 50 000 K¢

evvs

smlouvy na jakykoli byt z nabidky EKOSPOL a.s.

Kritéria pro srovndni:

e cena za metr ctverecni novych byt véetné DPH v Praze

e srovnatelny pocet podlaZi bytového domu (3-5 nadzemnich podlaZi)

e srovnatelny pocet novych byti v celém bytovém aredlu (100 - 160 bytovych jednotek v
projektu)

e srovnatelnd podlaZnost a orientace bytu

e srovnatelnd kategorie bytu (pocet mistnosti)

e srovnatelny vyhled z bytu

e srovnatelné standardni vybaveni bytu

e srovnatelny termin dokonceni projektu

e posuzuji se pouze oficidlni cenikové ceny developera

Zdroj: Ekospol a.s.
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Pfiloha 2 - Ukazky nepraktickych a neekonomickych dispozic byt
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,Luxusni* dispozice - 2 chodby o
vymére 17,20 m2 na Ukor pokojl,
1 mala koupelna na byt 4+kk

cena bytu: 10,5 mil. KC
Praha 2 (10) - Vinohrady

,Luxusni* dispozice:

predsin a chodba o vyméie 11,3 m2 na
ukor pokojll, pfitom do ni date jen
malinkou skiin

loZnice o vymére 8,21 a 8,87 m2 (!I1)
3 ze 4 pokoju orientovany na sever (!!l)

cena bytu: 6,7 mil. K
Praha 6 — Podbaba

,Luxusni* dispozice - chodba o
vymeére 20 m2, do niZ se vejde
jedna mala vestavna skiin

Praha 3 = Zizkov
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Zdroj: Ekospol a.s.

,Luxusni“ dispozice:

predsin a chodba o vymeére 10,5 m2 na
ukor pokoju, pfitom do ni nedate VUBEC
ZADNOU skiifi

cena bytu: 6,8 mil. KE
Praha 6 — Podbaba
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Pfiloha 3 - Bytovy fond v CR v letech 2007 a 2008
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Zdroj: Finanéni krize v rezidenénim developmentu [8]
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Priloha 4 - Trini podily TOP 4 developeri (Ekospol, Finep, Central Group, Skanska) na trhu prodanych
byta v Praze pro rok 2008
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Zdroj: Ekospol a.s.
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Pfiloha 5 - Bytova vystavba v €R v letech 1990 - 2008
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Zdroj: Finan¢ni krize v reziden¢nim developmentu [13]
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