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Abstract

Real estate development is the continual reconfiguration of the built environment to

meet society’s needs: roads, sewer systems, houses, office buildings, and wurban
entertainment centers. Someone must motivate and manage the creation, maintenance, and
eventual re-creation of the spaces in which we live, work and play.
Development is an idea that comes to fruition when consumers - tenants or owner-
occupants - acquire and use the bricks and mortar (space) put in place by the development
team. Land, labor, capital, management, and entrepreneurship are needed to transform an
idea into reality. Developers follow a sequence of steps from the moment they first
conceive a project to the time they complete the physical construction of that project and
begin onngoing asset management.

Abstrakt

Development nehnutelnosti je v zahrani¢i zndmy pojem - real-estate development,
vlastne ho mézeme povazovat’ za urcity proces, na ktory pouzivame aj pojem developersky
proces. Je vela definicii, ktoré sa snazia o vysvetlenie developmentu nehnutel'nosti. Priemyselné,
kancelarske, obytné budovy, ndkupné strediska, cesty a ostatna infrastruktura nevznikaji samy
o sebe. Tu zohrava dodlezitt ulohu developerskéd organizacia, ktorda ma mat’ zdujem na vzniku,
riadeni, udrzbe, obnove a pripadne modernizécii priestorov v ktorych pracujeme, Zijeme a pod.
Na Slovensku nie je eSte bezne zauzivany pojem developersky proces, alebo development, preto
je potrebné tento termin uvadzat’ do zivota.
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1.Uvod

Development nehnutel’nosti je v zahrani¢i znamy pojem - real-estate development, vlastne
ho mdéZeme povazovat’ za urcity proces, na ktory pouZivame aj pojem developersky proces . Je
vela definicii, ktoré sa snazia o vysvetlenie developmentu nehnutelnosti. Vo vSeobecnosti
modzeme povedat’, Ze je to proces, ktory v sebe zahfiia proces pripravy, vystavby, vyuzivania
a financovania nehnutel’nosti [Ivani¢ka. K]. Predstavuje nepretrziti rekonfiguraciu geografického
priestoru za i¢elom uspokojenia potrieb spolo€nosti.

Priemyselné, kancelarske, obytné budovy, nakupné strediska, cesty a ostatna infrastruktira
nevznikaju samy o sebe. Tu zohrdva doéleziti ulohu developerskd organizicia, ktora ma mat’
zaujem na vzniku, riadeni, udrzbe, obnove a pripadne modernizacii priestorov Vv ktorych
pracujeme, Zijeme a pod. Na Slovensku nie je eSte beZzne zauzivany pojem developersky proces,
alebo development, preto je potrebné tento termin uvadzat’ do Zivota. V praxi sa stretdvame u nas
so skutoCnostou, ze tento pojem je cCasto nedostatoCne chipany a zamiena sa s uzko
Specializovanou realitnou ¢innost'ou. V zahrani¢i najma v anglosaskych krajinach developersky
proces prebieha v jednotlivych etapach, ktoré mézeme takto zovSeobecnit’ :

e pociato¢ny ndpad s trhovym prieskumom, ako nastrojom pre podporu vzniku novych
napadov pre tvorbu stavebnych diel

budtica koncepcia stavebného diela,

Stidia uskutocnitelnosti, marketingové analyzy,

zmluvny proces o vystavbe stavebného diela,

vznik zavidzku o zapocati stavebného diela,

samotna vystavba stavebného diela,

ukoncenie vystavby a odovzdanie stavebného diela do uZzivania,

sprava stavebného diela manaZzment aktivit, manazment portfolia a facility manazment.

Podl'a spomenutych etdp developerského procesu su ucastnikmi tohto procesu, tak
sukromné ako aj verejné organizacie, ¢o vyzaduje zdravy, vyvazeny rozvoj potrieb verejnosti so
zdujmami sukromného sektora. Pojem developer vznikol na zaklade skuto¢nosti, ze terminy ako
investor, stavebnik, zhotovitel’, stavebny podnikatel’, spravca budovy a pod. nepokryvaji v plnej
miere vSetky funkcie, ktoré méze developer v ekonomike vykonavat'.

Developerska organizacia zabezpecCuje nielen vystavbu, investovanie, ale ma za ulohu
zaoberat’ sa spdsobom vyuzitia pozemkov, prenajimanim zhotovenych stavieb, obchodovanim
na trhu nehnutelnosti atd’.. Takto developerské organizacie preberaju na seba znaéné riziko,
riadia Casto rozsiahle investicné portfolia, Co si vyzaduje kvalitni manazérsku pracu. Tieto
organizacie v porovnani s inymi podnikatel'skymi subjektami podstupujt spravidla vyssie riziko,
nakol’ko postavené budovy su uréené na dlhodobé vyuzivanie a kazdy omyl vich koncepcii,
ktora nereSpektuje poziadavky trhu je zdrojom znacnych finan¢nych strat. Charakter trhu je
niekedy zlozité predvidat’, tak ako investori tu moézu ziskat’ rozsiahle finan¢né prostriedky, na
druhej strane mozu byt stratovi. Kazdé chybné rozhodnutie v koncepcii, ktora nereSpektuje
poziadavky trhu je zdrojom znacnych finan¢nych rizik. Znizit' riziko v manazérskej praci
podstatne ovplyviiuju informécie, ktoré treba spracovat’ nielen v uréenom c¢ase a mnozstve, ale s
konkrétnou vypovedacou hodnotou. Aby bolo spracovavanie informacii v developerskej ¢innosti
prehladnejSie je vhodné sa opierat’ o osemstupiiovy model developmentu, ktory je popisovany
v nasledujucich ¢astiach ¢lanku.
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2. Development nehnutel’nosti a jeho ucastnici.

Spominali sme, Ze development nehnutel'nosti je zamer, ktory sa stane skuto¢nostou, ked’
spotrebitel-spolo¢nik, alebo vlastnik-drzitel' ziska a vyuzije materialove zdroje, ako su tehly,
malta a pozemok v spolupréci s developerskym timom. Vysledok developerského procesu, su
nové alebo obnovené projekty, ktoré vznikli koordindciou dusilia viacerych zoskupenych
profesiondlov. V developmente  podnikatel poskytujici organizaéné kapacity a kapital
pozadovany na vystavbu budov ur€itého vyuzitia, v sulade s predpokladanymi poziadavkami
trhu, za navratnost’ v ur¢itom zisku sa stava developerom. Zdoraznit' treba, ze developer je
podnikatel’, produkujuci viac-menej pre neurCity trh a nestci tarchu rizika. Musi odhadnut’
potencial trhu pre vystavbu, rozvoj a zmenu. V podstate to znamend odhadnutie budticeho
dopytu po najvhodnejsSich variantoch vyuzitia existujicich zdrojov (pozemkov, budov) a redlnu
kalkulaciu nakladov na vystavbu, alebo prestavby pre novi formu vyuzitia, za ucelom tvorby
zisku.

Developer zndSa neistotu vybraného projektu, pre ktory sa rozhodne. Otazka
navratnosti sa predpoveda pomerne tazko, vzhladom na mozné problémy vyplyvajuce z
rozdielnosti situacie v ¢ase rozhodnutia o investicii a v ¢ase ukoncenia projektu. Takto pre
developera vznikaju $pecifické nédklady uz na zaciatku jeho ¢innosti, ktoré mdzu znamenat’
znatné vydavky a ohrozit' ziskovost’ projektu. Beznym ohrozenim rentability projektu
moze byt obmedzenie plochy pre obchod, kancelarie v prospech bytov (podl'a planovacich
regulativov). Stdva sa pomerne Castym pripadom varianta zachrany profitability, uzSou
spolupracou s miestnou samospravou. Tieto okolnosti vystavby trvaji ¢asto pomerne dlho a
vyzaduju si vysoké néklady nazyvané aj ndklady ¢akania (angl. waiting costs - od udelenia
stavebného povolenia, cez ukoncenie vystavby, do zaciatku prindSania zisku). Inym
druhom Specifickych ndkladov st ndklady dozrievania (angl. ripening costs), vyvolané
drzbou pozemkov, zanedbanych budov, v ofakavani buduceho ziskového vyuzitia (napr.
cakanie majitel'a na eventualitu, Ze v budicnosti dostane stavebné povolenie na atraktivny
projekt).

Developer musi ziskat’ nevyhnutné stavebné povolenie, o znamena vyjednavanie s
miestnymi organmi (miestnym zastupitel'stvom, Stitnou spravou), aby suhlasili s
uvazovanym stavebnym-rozvojovym zamerom a eventualne apelovali na d’alSie urady v
povolovacom konani.

Aby developer nasiel odpoved na otazky: “Vratia sa mi moje investicie? Dosiahnem

zisk?”, musi :

0 porovnat rozne alternativne projekty,

0 odhadnut’ buduci dopyt po réznych variantach vyuzitia,

0 rozhodnut o kvalite budovy (nie stavebnych prac, s tou sa pocita, ale irovne Standartu),

0 vypocitat ako intenzivne by dand lokalita mala byt vyuzivana (ak chce budovat napr.
obytny komplex),

0 odhadnut’ kol'ko mdze pontuknut’ za dany stavebny pozemok,
0 ziskat finan¢né prostriedky,
0 rozhodnut sa, ¢i bude investicny zdmer realizovat sam, alebo v partnerstve napr. s

miestnou samospravou.
CastejSie sa stava, ze ucastnici developerskeho procesu, alebo jednotlivei

a spolo¢nosti su zmeneni pocas realizacie projektu. V priebehu procesu developeri nielen
stale kontroluju, ¢i projekt sam o sebe je realizovatelny, ale tiez dozeraju, aby Struktura
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developerského timu stale umoznovala prehl'ad pre kazdého ucastnika, ktorého sa zmena
dotyka. V schéme €. 1 su zobrazeni najddlezitejSi hrac¢i v developerskom procese. Takto
vytvoreny developersky tim, spolupracuje s jednotlivymi partnermi za ucelom realizacie
daného projektu.

Developerom sa vyplati sledovat ur€itu postupnost krokov, pocnic prvym

napadom, pripavou realizacie aZ po samotnu realizadciu projektu a jeho riadenim. Hoci
viacero nezavislych pozorovatel'ov developerskych procesov mdéze spominani postupnost’
krokov vnimat’ trochu rozdielne, ich podstata sa zasadne nemeni.
Minimalne si development vyZaduje nasledovné stupne: napad, jeho spodrobnenie, analyza
realizovatelnosti, zmluvné rokovania, pisomny zavizok, realizaciu projektu, kompletizaciu
a otvorenie a nakoniec riadenie nového projektu. Tieto stupne tvoria osemstupniovy model
developmentu nehnutel'nosti, ktory tu popisujeme.

Schéma ¢. 1. Partneri developerov v developerskom procese
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3. Osemstupiiovy model developmentu nehnutel’nosti

Takto sa doporucuje developerom sledovat postupnost’ krokov pocénuc prvym
ndpadom, pripavou realizdcie az po samotnu realizaciu projektu.
V schéme ¢. 2 mozeme vidiet’ jednotlivé stupne a vztahy medzi stupnami developmentu
nehnutelnosti. Na takmer vSetkych stupfioch developeri musia mat’ poistnt stratégiu —
zrealizovat’ projekt alebo ho predat’ na realizaciu.

Schéma ¢. 2 Osemstupnovy model developmentu nehnutel'nosti

— 1. Poéiatoény napad
+— [ ereilny

Heélny—l

2. Spodrobnenie
*— MNereialne

Realne —l

3. Realizovatel'nost’
*— Mleredlna

Heélna—l

4. Zmluvneé rokovania
*— pemd¥u dosiahnut® zavaznd zmluu
MEaZL dosighnut’ zawaznd zmiluywu

v
5. Pisomny zavizok

v
6. Realizacia

v
7. Kompletizacia a zahajenie

v
8. Sprava, strategicky a finanény
manaZment

Developeri s rozsiahlymi zakladnymi znalostami
a vysokym podielom aktualnych trhovych
informacii potrebnych pre uspokojenie trhu,
maju dostatok napadov rychlo zrealizovatelnych.

Developer hlada miesto vhodné na realizaciu
jeho projektu . Vedie rozhovory s buducimi
najomnikmi, vlastnikmi, veritefmi, spolo&nikmi,
profesionalmi. Na zaklade ich predstav a
poziadaviek vytvori navrh.

Developer pre spravne planovanie a riadenie
musi urobit’ prieskum trhu a poznat’ cenu

v zavislosti od lokality. Skuma a porovnava
hodnotu projektu s jeho cenou, beruc do uvahy
aj vplyv vladnych organizacii.

Developer rozhodne o finalnom dizajne
zaloZenom na prieskume trhu, ktory hovori, Ze
uzivatel chce a bude platit. Nasleduje vyber
generalneho dodavatela a ziskanie potrebnych
povoleni pre realizaciu projektu.

Dohody su podpisané: spolo¢né zmluvy,
vybavenie Uveru, zmluva o dielo, poistenie,
kupna zmluva alebo zmluva o prenajme.

Developer sa snazi dodrzat' vSetky naklady

v ramci rozpocCtu. Developer schvaluje zmeny
v marketingu, vedie diskusie, podpisuje faktury,
pokracuje v praci na projekte.

Developer prijima novy personal — reklamny tim.
Najomnici sa mézu nastahovat. Pézicka je
vyplatena.

Vlastnik spravuje majetok, rekonstruuje,
prestavuje, udrzuje za ucelom predlZenia
Zivotnosti na zaklade zmluvy.
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3.1 Stupen 1 — Pociato¢ny napad

Kde developeri nachadzaji nové napady? Ako spoznaju, ktord myslienka
zasluhuje d’alej analyzu a ktoré nie?
Neexistuje zazra¢na formula pre tvorenie dobrych népadov, pretoze kazdad prijimana
informacia a proces su rozdielne. Iskra prichadza necakane po kuskoch, preto je
potrebné dat’ tieto informécie dohromady a zuzitkovat ich k dobrému napadu. Takato
informacia, spolu so skusenost'ami tvori vysledok.
Developer potrebuje poznat’ celkovii marketingovu stratégiu:

(o} zistit’ ¢o zakaznik chce,
o postavit’ to,
o presvedcit’ zakaznika ku kiipe/prendjmu.

Aj ked napad je obycajne najnaro¢nejSim stupniom v developerskom projekte,
moze to byt vSak aj najkreativnejsi stupenl, dokonca pre tych ktort st nuateni prist’ s
novou myslienkou. V skuto¢nosti ¢len developerského timu venuje 20 az 30 percent z
celkového casu projektu spominanému kroku, pociatoény napad. Kazdy novy napad
slazi ako katalyzator, ktory ked’ sa spoji so vzdelanim developera a jeho skusenostami
moze vygenerovat stale viac napadov. Prvy stupen developerského procesu konéi vtedy,
ked developer analyzuje novy napad jednoduchym porovnanim hodnoty a ceny.

Developer predbezne stanovi cielového zakaznika a odhadne kolko by bol
ochotny zaplatit’ za prendjom jednotlivého typu priestoru s vhodnymi sluzbami s danym
umiestnenim. Navrhovanie pozostava z priblizného odhadu ceny a prevadzkovych
nakladov na meter Stvorcovy, bez podrobnejSicho definovania trovne najomnika,
zvy$ovania ceny, dizky najmu aod inych faktorov, ktoré sa stavaju dolezitymi v
priebehu d’alSich stupiiov, pocas rozhodovania.

Moéze sa stat, ze po zvazeni vSetkych za a proti sa developer rozhodne neist’ do
rizika a projekt zastavi. Toto rozhodnutie, ktoré znamena koniec pre projekt, nie je
spontanne, ale sa zaklada na skusenostiach z praxe. Je tiez dbolezité davat pozor, ked’
developer kalkuluje ndvratnost’ projektu, hoci vyzerd sl'ubne, neznamend to ze musi
uspiet’. Developeri st v tomto kroku len rojkovia a vSetko je len priblizny odhad.

Vyber projektu ovplyviiuje developersku organizaciu a developeri musia mysliet
na to aky velky projekt, ¢o do §irky a hibky, je ich organizacia schopna riadit a
financovat. V zasade by developeri mali dopredu mysliet’ na to, aka zvolia stratégiu a
¢i bude vhodna pre organizaciu. Inymi slovami, 0zitok marketingového prieskumu
projektu pre developera spociva v tom, Ze si mdze stanovit’ jasni predstavu ako chce
financovat projekt a ur¢it’ potrebu financii a pracovnikov. Organizacna stratégia sa liSi v
detailoch a v sposobe, v zavislosti od velkosti projektu a zamerania developerskej
organizacie. Mali developeri mézu mat stratégiu len v ich hlavach. Na rozdiel od velkej
developerskej organizicie, ktora musi presne zostavit vhodnu organizacnu stratégiu
projektu.

V developmente je tazké oddelit’ strategicku myslienku od timu, ktory ju bude
zavadzat'. Ddsledkom toho zvycCajne sktsenosti z praxe znamenaju rychle odpovede na
otazky aky projekt a ako ho zrealizovat. Spominany prieskum trhu je potrebny
v kazdom kroku developerského procesu .

Kedze prieskum trhu tvori zdklad tvorby népadov - Startovaci bod, je uzitocné venovat
sa mu hlbsie. Developeri by mali pred zacatim kazdého projektu poznat’ trh. Znamena to
vymedzit' pouzivatelov typu kupujicich do vlastnictva (hraci na kapitdlovom trhu) a
ndjomnikov (hraci na miestnom trhu). Podrobny marketingovy prieskum je nevyhnutnou
sucastou pre ziskanie novych moznosti v developmente. Dobry projekt je konkurencie
schopny aj v pripade nadmernej ponuky, zaroven, dobry napad moze byt uspeSny aj na
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pomaly rastucom trhu. Slabé uvadzanie ndpadu do praxe, dokdze zapriCinit netspech
nadejnej prilezitosti na trhu.

KIucova stratégia musi akceptovat, Ze navrhovanie sa nikdy nezastavuje, musi
prebiehat’ nepretrzite, pretoze vyrobky, trhy, developerské organizdcie, sutaze a
prostredie sa neustale meni. Marketing ma stuvisly priebeh zhromazd’ovania poznatkov z
tychto oblasti: prieskum trhu, umiestnenie na trhu, navrh nového vyrobku, marketingové
planovanie odbytu a hodnotenie reakcie trhu. Pri vystavbe budov tieto celkové
skusenosti mézu developerom pomoct’ lepSie rozumiet’ sicasnej trhovej dynamike.

3.2 Stupeii 2 — Spodrobnenie niapadu

Mnoho népadov prezije len prvy stupeni, potom podlahnt kvalitativhym

nedostatkom. No v pripade, ze developer vidi v myslienke potencial rozvijat’ ju d’alej,
nasleduje druhy krok developmentu nehnutel'nosti: spodrobnenie nédpadu.
Tvrdenie, ze pod jednoduchym ndzvom druhého kroku "spodrobnenie napadu" sa
neskryva ni¢ zlozité, je klamlivé. Jeho ucel je jasny: developerov nadpad sa musi zmenit
na podrobny projektovy nacrt spojeny s urcitym pozemkom, aby mohol urcit’ potrebu
zdrojov.

Schéma ¢. 3. Cinnosti spojené so spodrobnenim napadu

PRIESKUM TRHU

Pozorujeme okolie Analyza lokalneho trhu Analyza konkurencie
Samosprava okolia Demografia | Spolocnosti

Makro prostredia Ekonomika Podobné projekty
Konkuren&né prostredie Socialna uroven Mozna konkurencia

VYBER MIESTA

Stanovenie miesta
Vyber kritérii Vyhodnotenie Dohodnutie
Trh = variantnych zmluv
Dizajn miest
Zakony
Politika
ROKOVANIE
S HRACMI | | |
Verejny Architekt
Zhotovitel Najomnici InZinieri
sektor Projektant

SPECIFIKACIA

PROJEKTU Realizovatelnost’
Predbezny Pokracovat
navrh = Prepracovat
Nepokracovat
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Hrladanie, ziskanie miesta a vytvorenie prvého stanoviska pravnej a fyzickej
realizovatelnosti su primérne ciele kroku dva. Proces spodrobnenia napadu sa sklada z
viacerych ¢innosti vykonanych sucéasne, ktoré podmietiuje vyber spravneho miesta.
Schéma ¢. 3 zachytdva spominanu zloZitost'.

Spojenim tychto primarnych ¢innosti definuju sa penazné a prevadzkové ciele.

V tomto stupni musi byt developerskd organizacia presvedCend o realizovatelnosti
projektu, pretoze do zna¢nej miery su to jej penazné prostriedky, ktoré bude vydavat’ pri
realizicii stavby.
Vo vlastnom zaujme developera je vhodné venovat velku pozornost’ vyberu pozemku
pre realizaciu stavby. V mestich vzdialenost len niekolko blokov moéze znamenat
znac¢ne rozdielne odchylky medzi cenami nehnutel'nosti. V procese hl'adania vhodného
umiestnenia a Specifikovania navrhovaného projektu, musia developeri stcasne riesit
nasledovné ulohy:

= Vol'ba miesta;

» Sktmanie okolia z hl'adiska moZnej konkurencie;

= Analyza trhu, v potencidlnych a susediacich oblastiach, kde by bolo
vhodné miesto;

= Swot analyza moznych miest, spoznanie ich silnych a slabych stranok;

* Vypracovanie uvodného projektu pre realizaciu;

= Diskusia o projekte s uradnikmi a mestskymi architektmi - zistenie ich
zadujmu a moznych obmedzeni projektu;

= PokraCovanie v spodrobnovani napadu: predbezné naklady, casové
planovanie, urenie peniaznych zdrojov.

Splnenie vSetkych danych wloh vrcholi rozhodnutim pokracovat tretim stupfiom,
prepracovat napad alebo prerusit’ projekt. Nad odpoved’ou na kladent otazku:* Je tento
napad vhodny pre toto miesto?* a nad odpovedami na mnoho inych otazok by sme
mohli sediet’ priblizne rovnaky cas, ale niekedy su zodpovedané rychlo, kompletne,
alebo vobec. Preto spodrobnenie napadu nie je typicky priamociary proces. Developeri
znaSaju chyby, premenlivost, riziko pokial sa napad zrealizuje. Kazdy development si
vyzaduje rozdielny pristup. Ale v niektorom bode musi developer ziskat' pozemok,
pracovny kontakt s dalSimi potencidlnymi clenmi developerského timu, prevziat
povinnost navrhnut dizajn, véacSinou sa toto stane v priebehu druhého stupia
developerského procesu.

3.3 Stupen 3 — Realizovatelnost’

Sikovny developer ma zdravy predvidatelny cit pre projekt a jeho
realizovatelnost’, zaloZzeny na vysledkoch z predchddzajtcich ¢innosti, je potrebné stale
dokazovat’" zivotaschopnost  projektu pri dalSich 1ucastnikoch. Preukazanie
realizovatelnosti projektu je ciel’ tretiecho stupiia - Studia realizovatelnosti. Ak projekt
prezije spodrobnenie (stupen dva), je viac nez pravdepodobné Ze je schopny rastu.

V priebehu stupiia tri developeri robia podrobné Studie, beruc do ivahy finanéné
vdzby medzi nimi. Typicka S$tudia realizovatelnosti okrem map, obrazkov a
rekapituldcie, obsahuje vykonavaci suhrn, prieskum trhu, rozpocty nakladov a ich
priebezné Cerpanie, informacia o financnych zdrojoch a platobnych podmienkach,
zékony a ich plnenie a nakoniec odhad hodnoty projektu.

Kedze prieskum trhu je komplikovany, vyzaduje si tim, ktory sa bude
Specializovat’ nielen na dané miesto, ale na celil krajinu a mozno aj na cely svet.
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Developer musi koordinovat vSetkych profesionalov a dohliadnut ¢innosti tak, aby
kolektivne stanovili realizovatelnost’ projektu. Stadium trhu je najddlezitejsi prvok pri
analyze realizovatel'nosti. Analyzuje vSetky dlhodobé globalne, narodné, regiondlne a
lokalne tendencie, ktoré vstupili do developerského procesu pocas druhého stupna. Tieto
tendencie st teraz pre analytika projektu aplikovateI'né na existujucu miestnu situaciu.

0 Prvy krok Stadie trhu je prieskum narodnej ekononomickej situacie (vratane
medzinarodnych vplyvov) a dlhodobych projektovych tendencii a tiez aj
podrobné analyza daného regionu, miesta, okolia a polohy.

0 Ako druhy krok je, ze trhovi analytici preskiimaju porovnatelné vlastnosti
vymedzené dizajnom, funkénostou a uzitkovostou, ktoré su dolezité pre trh.
Pretoze prieskum trhu je finanéne narocny, developer by si ul'ahéil pracu, keby
mohol nahliadnut’ do $tudii inych porovnatelnych projektov. Developerovi mdze
pomdct v developerskom procese Specifikacia klIacovych znakov priestoru
zavisiaca od ceny a poziadaviek uzivatel'ov.

0 Treti krok, $tadium trhu vzdy konc¢i sithrnnou projektovou spravou trhu, vratane
jeho segmentov, a Specifikdciou majetku. Aku velkl plochu, v akej cene a za akl
dobu ju trh pohlti? Preto je nutné rozé¢lenit' trh podrobne, aby developer mohol
predvidat’ dopyt na trhu.

V niektorych pripadoch je pre developera lepSie oslovit Specializovanu
spolo¢nost’ s lokalnou alebo regiondlnou sluzbou, ktorti poveri vypracovat Stadiu
realizovatel'nosti. PoCas tohto stupfia developer musi stanovit celkové rozpoctové
naklady na projekt. Zostavi vlastny rozpocet na zdklade vnutropodnikovych cien,
porovnatelnych s cenami miestnych generdlnych dodavatelov. V pripade vécSieho
rozdielu medzi vnutropodnikovymi cenami a cenami dodéavatel'ov, pristupuje k diskusii,
kde sa detailne rozoberd cena. Niekedy, si tento proces vyzaduje, aby sa developer
stretol s viacerymi individudlnym subdodédvatel'mi. Hoci kazdy projekt je Specificky,
typicky rozpocet nakladov by mal obsahovat tieto polozky:

= (Cena pozemku.

= Pripravné naklady.

= Naklady na dizajn /architektura, inziniering/.

* Fixné naklady /kategoria, praca a material/.

= Rezerva.

* Finan¢né naklady /aver, uroky, odmena finanénym poradcom/.
= (Odbytové naklady / podpora predaja, reklama, stavebné poplatky/.
= Zaciato¢né prevadzkové naklady.

= Poplatky za pravne sluzby.

= Naklady na uctovnictvo.

= Naklady spojené s kontrolou ¢erpania zdrojov.

= Mimoriadne naklady.

Na konci stupnia tri sa developer moéze rozhodnut’ aj nepokracovat’ v projekte, ale
vSetky doterajSie ndklady vynalozené na projekt si podstatne vyssie, ako na konci
druhého stupna.
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3.4 Stupen 4 a 5 — Zmluvné rokovania a pisomny zavizok

Tak ako v ostatnych stupfioch developerského procesu, aj vo Stvrtom stupni
vSetko vzajomne suvisi. Napriklad, hrac¢i nevyjedndvaji bez toho, aby nebrali do Gvahy
casové hl'adisko pri dohodovani o cene. Kedze existuje mnoho réznych aspektov, ktoré
posobia a ovplyviiuji developersky proces, je nevyhnutné ich identifikovat v tomto
stupni. Diskusia, ktora nasleduje, obsahuje mnozstvo otazok, tykajucich sa
konStruovania stavby, finanéného zabezpecenia a novych moznosti vo financovani. Ale
aj nardbania s nebezpeénym odpadom a inych otdzok ohladom ochrany zivotného
prostredia, ktoré musia byt spravne adresované architektom, inZinierom a zhotovitel'ovi.
Vysledok tejto diskusie je dohoda s architektmi, inZiniermi, zhotovitel'om,
ndjomnikmi/vlastnikmi.

Nikde v developerskom procese nie je takad silnd interakcia ako vo financ¢nej
sfére, ked’ze kazda ¢innost’ ma svoju cenu. Niekedy je potrebny predbezny lizing alebo
predaj nehnutel'nosti pred zacatim vystavby, popripade pézicka od finan¢nych partnerov
v priebehu developerského procesu. VSetky tieto financné aktivity musia byt zalozené
na vzajomnej dohode a podpisanej zmluve, ktord si vyzaduje finan¢né zabezpecenie. V
tomto pripade sa znizi riziko pre veritel'a a sucasne developer/dlznik ma nizSiu urokovu
sadzbu. Prieskum trhu a investicné analyzy obsiahnuté v $tadii realizovatelnosti, su
sucast’ou potrebnych dokladov pri Ziadosti o pozicku.

Kratkodobé pdzicky pochadzaju z inStitucii s kratkodobymi zévédzkami v ich
portfoliu. Vyvazenie aktiv a pasiv zmens$i riziko institicie. Prave to je dovod, preco su
banky veritelom hned’ na zaciatku, ked’Ze st schopné zmensit riziko. Veritel’ sa stustredi
na developera, jeho sklsenosti a povest, profesionalizmu architekta, reputdciu
dodavatela, zlozitost' projektu a iné mozné rizika. Cim je vd¢§i projekt, neskisenost
developera a ucastnikov priebehu developerského procesu, tym je vacsi dovod vzniku
rizika pre veritela. Pri vdcsich projektoch je bezné, ze do hry vstupuji viaceri veritelia.
Postup v tomto pripade je rézny, kvoli jednoduchosti, aby developer nemusel spisovat’ s
kazdym veritelom osobitn zmluvu, vystupuje jeden veritel, ktory je opravneny
zastupca ostatnych.

Niektoré dohody v priebehu stupnia Styri mozu byt podmienené inymi dohodami.
Moéze to nastat v pripade, Zze veritel bude ochotny pozicat’ peniaze len v pripade, ze
urCity pocet vlastnikov/ndjomcov potvrdi svoj zdujem. Zmluva s veritelom je Casto
zalozena na podiely zo zisku z realizovaného projektu. Developer zase nemdze podpisat’
zmluvu s dodavatelom, pokial nebude mat financné prostriedky na zaplatenie a
vlastnici nechcu podpisat’ zmluvu ak nie su si isti, ze developer ma dostatocné mnozstvo
penazi a personélu, aby dokoncil projekt.

Pocas piateho stupna st dohody zo stupiia Styri naplnené - podpisané. Developer
v predoslych stupfioch mohol vydavky spojené s projektom spojit’ dokopy, ale teraz je
potrebné, aby sa riadil rozpotom a podrobne zaznamenal vSetky vydavky podla ich
urcenia. Rozpocet, sucast’ analyzy realizovatelnosti (platny od rokovani v stupni Styri) a
schvaleny veritel'om, sa stava zdkladom pre urcenie vynosu z projektu. Je tiez podklad
pre dohodu s generdlnym dodavatel'om.

3.5 Stupen 6 a 7 — Realizacia, kompletizicia a zahajenie
Stupen Sest’” — realizacia je pre developera (spolu s ostatnymi hrac¢mi) najviac

financne naro¢ny. Uloha manazéra pre developera nekonéi, musi zorganizovat
spolupracu generalneho dodavatela a ostatnych ¢lenov timu. So starostlivo vybranymi
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profesionalmi v priebehu §tvrtého a piateho stupna, developer I'ah$ie usporiada vztahy
medzi architektmi, inZiniermi, konStruktérmi, marketingom a ostatnymi hra¢mi. V
priebehu vystavby je dolezité, aby vsSetci hraci boli skoordinovani a spolupracovali
medzi sebou. Napriklad, architektovi sa najlepSie spolupracuje s vlastnym dizajnovym
timom, ktory rieSi osvetlenie, akustiku, konStrukciu a dizajn interiéru. Generalny
dodéavatel’ ma vlastny tim profesionalov, ktori tvoria robotnici, zasobovaci, poistovatelia
a financnici, projektanti, rozpoctari, stavebni inzinieri a subdodavatelia. Netreba
zabudat’ na verejny sektor - mestské zastupitel'stvo, hygienici, poziarni technici a vSetky
zucastnené strany.

Projektovy manazér - ¢i architekt, vnutropodnikovy konstrukény odbornik, alebo
vnutropodnikovy inzinier, by mal mat skusenosti s realizaciu projektov daného typu.
Bez tychto skusenosti, sa mdze stat, ze projektovy manazér nevyuzije prilezitost
zastavit’ alebo obmedzit’ vzniknuté problémy. Veduci marketingu sibezne s realizaciou
zacinaju s odbytovou stratégiou, ktord spaja reklamny tim a realitnych agentov. Pri
predaji alebo prendjme priestoru rozhoduju rézne aspekty o tom Ze prave tento projekt je
lepsi nez ostatné. Dizajn projektu musi byt flexibilny a vyhovovat poziadavkam
vlastnikov alebo najomnikov.

Finan¢ny referent musi ovladat’ projektovy rozpocet a okrem realizacie je jeho
ulohou zabezpecenie a dodrzanie planovych finanénych nakladov. V pripade
predpokladanych architektonickych zmien, je potrebné odhadnit’ cenu navrhovanej
alternativy a pripocitat’ ju k cenu projektu. Tento krok je vSak nutné vediet oddévodnit’ a
podlozit’ pre investora, ktory bude tieto dodatocné ndklady hradit’.

Manazér kvality sa tiez zucastiiuje na Siestom stupni developerského procesu,
predklada zmeny stavbyvedicemu, ktory musi prist s novymi variantnymi rieSeniami.
Zaistuje aby navrhované zmeny prebehli a kratkodobé rieSenie problémov pocas
realizacie neskomplikovali d’al$i vyvoj projektu.

Generalny dodavatel’ sa dohodne so subdodéavatel'ov, ktori mu poskytnt pracovnu
silu a potrebné zariadenia. Ako subdodavku moézu rieSit zemné prace, betdénovanie,
murovanie az po zastreSenie stavby a vSetky ostatné prace, ktoré nie je generalny
dodavatel’ schopny zabezpecit’ vlastnymi pracovnikmi.

Zaciatok  prevadzky, koncovy  prieskum  trhu, nast’ahovanie sa
najomnikov/vlastnikov, toto vSetko v sebe zahffia stupen sedem - kompletizacia a
zahajenie. Ulohou marketingového personalu v tomto stupni, je zabezpedit' aby sa novi
najomnici pristahovali a mohli byvat’ v novom priestore po dokonceni realizacie.

3.6 Stupen 8 — Sprava, strategicky a finanény manaZment

Manazovat’ nehnutel'nost’ po ukoncéeni vystavby (alebo kipy) a pocas celej
zivotnosti, vratane jej renovacii a jej vyuzitia je v rukach vlastnika. Hoci sa tieto ¢innosti
prekryvaji a spolu suvisia, su dolezité pre maximaliziciu hodnoty nehnutelnosti. Pri
dosiahnuti zisku z nehnutel'nosti je potrebné dodrzat’ tieto tri zakladné kroky:

O spravna kupa,
0 pocas prevadzkovania maximalizovat jej hodnotu a udrziavat ju,
0 predaj v pravy cas.

Na priebeh tychto Cinnosti dozeraju manazéri, ktori zastupuju jednotlivca alebo velkych

investorov a vystupuju ako de facto vlastnici. Niekedy méze aj jednotlivec uskutocnit’ tieto
dve (alebo dokonca aj tri) manazérske ¢innosti.
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Sprava majetku je zakladna riadiaca ¢innost’, ale aj strategické a financné riadenie je
nevyhnutné pri developmente nehnutel'nosti. VSetky tieto tri ¢innosti spolu suvisia. Kazdé
portfolio je rozne, a kompetencie spravcu, strategického a finanéného manazéra mézu rast' v
zévislosti od sklisenosti a schopnosti profesiondlov obsadit’ svoju poziciu. V schéme €. 4 st
vypisané povinnosti tychto manazérov riadenia.

Schéma ¢.4 povinnosti manazérov riadenia

povinnosti manaZérskeho riadenia

Spravca

= styk s nagjomnikmi

= vyber ndjomného

» riadenie prevadzkovych nakladov
= vedenie Uctovnej evidencie

= {drzba majetku

= planovanie investi¢énych vydavkov
» krizové riadenie

= otazka bezpecnosti

= vyztahy s verejnostou

Strategicky manaZér

= strategické planovanie developmentu

» analyza predat’ alebo si nehnutelnost’ este ponechat’

= posudit’ moznost’ zmeny uzivania nehnutel'nosti a odévodnenie vyssich vydavkov
= monitorovanie vlastnickych aktivit

= pomaha pri vztahoch s najomnikmi

Finan¢ény manaZzér

= umiestnenie portfolia

= definovanie a realizovanie investi¢nej stratégie

= kontrola ziskavania a strategického riadenia novych investicii
= zodpovednost’ za majetok

= vedenie uctovnictva

Na zacdiatku sa manazment riadenia opiera o hodnotu majetku v zavislosti od
konkurencie na trhu a dopytu po nehnutelnostiach. Preto je pri planovani potrebné
jasne identifikovat’ postavenie konkurencie, a detailne urcit’ schopnost’ nehnutel'nosti
poskytnut plochu a potrebné sluzby konkurencieschopné na trhu. Ciel' ucastnikov
developmentu nehnutelnosti je minimalizovat riziko za i¢elom maximalizovania zisku.
(Miles, Berens,Weiss, 2000)

4. Zaver

Popisovany osemstupiiovy model developmentu nehnutel'nosti mézeme aplikovat’
aj na Slovensku. Su tu sice ur¢ité zmeny, ale podstata celého developerského procesu sa
nemeni. Kazda developerska spolo¢nost’ uprednostiiuje svoj vlastny postup na zaklade
doterajSich sktisenosti z praxe. Schéma ¢. 5. zobrazuje aplikovany osemstupfiovy model
pre development nehnutel'nosti na Slovensku.

Cely developersky proces na Slovensku sa zvycCajne zacina prieskumom trhu.
Developer zisti, oaky typ nehnutelnosti je na trhu zaujem: bytové domy,
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administrativne budovy, biznis centra, obchodné domy, priemyselné stavby. Na zaklade
tejto analyzy sa rozhodne pre najvyhodnejsi typ stavby.

Dalsou tlohou developera ja zabezpeéit vhodny pozemok na vystavbu. Vicsie
developerské spolo¢nosti nakupujii pozemky ,.do zasoby®, v pripade, ze maji volné
finan¢né prostriedky, ktoré mozu investovat’ do takéhoto typu nehnutelnosti. Takze uz
nemusia zhanat vhodny pozemok, ale si vybert jeden ztych ktory uz vlastnia. Do
urcitej miery je to Setrenie cCasu, ked’Ze nemusia vybavovat kipu majetku a rieSit
problémy s vlastnickymi vztahmi majitel'ov pozemku.

Schéma ¢. 5 Aplikovany osemstupiiovy model developmentu nehnutel'nosti na Slovenku

Stupeii: Obsah:

1. Prieskum trhu Predbezny prieskum trhu — dopyt, prieskum portfolia
nehnutelnosti.

2. Poliatoény napad Mozu nastat’ tieto dve situdcie:

1) Mam — vlastnim pozemok, resp. nehnutelnost’.
2) Mam napad a vyhl'adam vhodny pozemok.

3. Spodrobnenie Spodrobnenie napadu a vypracovanie $tadie.
4. Realizovatel’nost’ Zistim ¢i je zamer realizovatelny.
5. Zmluvné rokovania Rokovania s: architektmi,

a pisomny zavizok inziniermi,

projektovymi manazérmi,
verejné institucie,
spravcami sieti,
podpisanie zmlav.

6. Realizacia
Realizacia projektu.
7.Kompletizdcia a zahdjenie
Dokoncenie vystavby a ziskanie kolauda¢ného rozhodnutia.

8. Vlastnictvo, majetok,
portfélio manaZmentu Spravovanie alebo predaj postavenej nehnutel'nosti.

Ked developer vlastni pozemok a vie, o by na nnom chcel postavit, nasleduje
spodrobnenie tohto zdmeru - vypracuje sa Studia, kde musime posudit’ aj vplyv na
zivotné prostredie (Environmental Impact Assessment - EIA). EIA je povazovany za
jeden z hlavnych nastrojov medzinarodnej environmentéalnej politiky na uskuto¢niovanie
trvalo udrzateI'ného rozvoja. Na zaklade tychto Studii sa developer rozhodne, ¢i projekt
zrealizuje. Nesmieme vSak zabudat’ na ndklady spojené s tymto projektom, kedZze
developer musi mat’ dostatok vlastnych alebo pozic¢anych finanénych prostriedkov.

V d’alSom stupni nasleduji rokovania s architektmi, inziniermi, projektovymi
manazérmi, verejnymi inStiticiami, spravcami sieti. Po vzajomnej dohode s tymito
ucastnikmi developerského procesu st podpisané zmluvy. Architekti vypracuju
dokumentaciu pre uzemné rozhodnutie, stavebné povolenie a realizacni dokumentaciu.
Projektovi manazéri si pripravia postup pri realizovani vybranych aktivit, ktoré
developerska spolo¢nost’ nie je schopna zastresit’ vlastnymi pracovnymi silami. Pocas
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tohto stupna si developer vyberie generdlneho dodavatel’a stavby, ktory je zodpovedny
za realizaciu, a uzavrie s nim zmluvu o dielo. Cena stavby sa ur¢i na zaklade rozpoctu,
s ktorym sthlasia obidve strany.

ESte pre zacatim realizacie stavby musi developerskéd spolo¢nost’ ziskat’ potrebné
povolenia: uzemné rozhodnutie, stavebné povolenie, ktoré st nevyhnutné na zacatie
vystavby. K tymto povoleniam je potrebné aj vyjadrenie verejnych institlcii a spravcov
sieti. V pripade, ze niektori z tychto ucastnikov ma voci stavbe vyhrady a developer je
nuteny urobit’ zmeny v projekte, tento kolobeh sa znova opakuje a zmenu musia vSetci
schvalit. Toto ziskavanie potrebnych povoleni méze tvorit’ az polovicu alebo tretinu
celkového casu developerského procesu nehnutelnosti. Az vtedy moze developer zacat’
samotnu vystavbu.

Po dokonceni realizdcie a ziskani kolauda¢ného rozhodnutia nasleduju dalSie
kroky v zéavislosti od typu budovy. Nastahuji satam novi vlastnici/ndjomnici
v zévislosti od charakteru stavby.

Potreba developmentu je nepretrzitd, pretoze populacia, technoldgia a vkus sa
neustdle menia. Nova generacia a migrujice obyvatel'stvo s spojené s technologickym
rozvojom a prudkymi ekonomickymi zmenami, ¢o ovplyiiuje spotrebitel'sky vkus a
individualne preferencie. Ci spotrebitel, obéan alebo realitny agent, my vsetci obyvame
toto prostredie, preto by sme mali rozumiet’ developerskému procesu.

Developersky proces je roznorody a jeho priebeh ovplyviiuje viacero aspektov:
velkost’ projektu a jeho financovanie, vztahy medzi u€astnikmi, sktsenosti developera
ainé. V tejto praci opisujem podrobnejSie osemstupniovy model developmentu
nehnutelnosti a naslednost’ jednotlivych stupiiov. V kazdom stupni moézu nastat
nepredvidané problémy, dosledkom ktorych musi developer v najhorSom pripade
zastavit' projekt. Ak sme nlteni ,,umftvit* projekt vo vySSom stupni, musime ratat
s velkymi nakladmi — stratou. Toto je dovod, preco by mala developerska spoloc¢nost’
podrobnejSie vypracovat prvé stupne developmentu nehnutelnosti — prieskum trhu,
spodrobnenie népadu, Stadiu realizovatel'nosti.
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