VYSOKE UCENI TECHNICKE V BRNE
/) \\\“y BRNO UNIVERSITY OF TECHNOLOGY

)~

/4

FAKULTA PODNIKATELSKA
/J USTAV

i
FACULTY OF BUSINESS AND MANAGEMENT
INSTITUTE OF ECONOMICS

(7

//r

NAVRH NA FINANCOVANI DEVELOPERSKEHO
PROJEKTU V BRNENSKEM REGIONU

PROPOSITION OF FINACING DEVELOPER’'S PROJECT IN REGION BRNO

DIPLOMOVA PRACE

MASTER’S THESIS

AUTOR PRACE BC. PETR VEIGLER
AUTHOR

VEDOUCI PRACE ING. VACLAV ZEMAN
SUPERVISOR

BRNO 2008



Obsah:

1 UVOD oo 4
2 VYMEZENi PROBLEMU A CILE PRAGCE ........coooooioooocoooooeeeeeceoeeeeeeceeeeeee 5
3 TEORETICKA VYCHODISKA PRAGCE ... 6
3.1 Zakladni pojmy souvisejici s developerskymi projekty.........ccccceeeveiiiiieniiieeennnnnn.. 6
3.1.1  Zakladni pojmy ze zakona 72/1994 Sb.......cc.eeeeviiiiiieeiiiieeeiieeeeeee e 6
3.1.2  Katastr nemovitosti Ceské republiKy ...........ocoooeereveeeeeeeeeeeieeeeeeeeeeeeeeeenn, 8
3.1.3  Dalsi pojmy pouzivané u developerskych projektli ...........ccoevvviireeiiiinenennnee. 11
3.2 Zakladni procesy v developerskych projektech...........ccccoveiiiiiiiiiiiiiiiiiieee, 13
3.2.1 Zakladni model developerskych projektl..........ccoueeeeviiiiieeiiiiiiiiiiieeeee, 14
3.2.2  Popis jednotlivych proCesli........c.ueeieriiiiieiiiiiieeeeiiie et 15
3.3 Co lze ze strany banky financovat v rdmci developerského projektu...................... 20
3.3.1 Koupe€ bytove JednotKy......ccoouviiiiiiiiiiieeee e 20
3.3.2  Koup€ rodinného domul ..........occuviiiiiiiiiiiieiiiieeeee e 21
3.4 Zpisoby financovani koupé bytové jednotky ¢i rodinného domu................cc......... 22
34.1 Pouziti vlastnich prostfedkil...........cccueiieiiiiiiiiiiiiiieeeeeee e 23
342 HypOtelni IVETY .eceeeieiiiiiiiiieteee et e et e e e e e e e 23
343 StaVebNT SPOTENT...ccueiiiieeeiiiiie et et 25
344 LRASINE . .eiiieeiiiie e ettt ee ettt et e e et e e et e e ettt e e e e e tba e e e e e nbaeeeeenbbaeeeennaes 26
3.5 Nové trendy v developerskych projektech ..........cccveiviiiiiiiiiiiiiiiiiie e 26
3.6 Aktualni ceny nemovitosti ve vybranych méstech CR ..........o.ocoeveveveeeeeeeeirennn, 28
4 ANALYZA PROBLEMU A SOUCASNA SITUACE. ... 29
4.1 Vybrany developersky projekt.........cocciiiiiiiiiiiiiiiiieeiiiee e 29
4.1.1 Zakladni charakteristiky developerského projektu Sokolnice......................... 29
4.1.2  Zékladni schéma subjektti v developerském projektu...........cccvveveeniiienennnne. 33
4.1.3  Zékladni charakteristiky subjekt zii€astnénych v projektu. ...........cccveeennnne. 34
4.1.4  Zékladni data projektul.......c..ceeeiiiiiiiiiiiiiie e 35
4.2 Cast projektu — Stavebni POZEMKY ..........o.vvivieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 38
4.2.1  Zékladni dokumentace ke stavebnim pozemkiim ............cccceeeveuveeeeennieeeennnnen. 38
4.2.2  Zékladni Clenéni nakladil...........coooiiiiiiiiiiii 40
4.2.3  Zajisténi financni rezervy na projekt..........oocoveieiiiiiiiieiniiiie e 42



4.2.4  Cash-flow - Stavebni pozZemky ..........cccceeviiiiiiiiiiiiiieiiiiee e 47

4.3 Cast projektu — vystavha dOmMUL...........ccvvuivivieereeeeeeeeeeeeee e 50
4.3.1  Zékladni dokumentace Kk VyStavbe ...........ccoveiiiiiiiiiiiiieiiee e 50
4.3.2  Zajisténi financnich prostiedkil...........ccceeveeiiiiiiiiiiiiiiee e 54
4.3.3  Kalkulace nakIadil .........oooiuiiiiiiiiiiiiiiiieec e 58
4.3.4  Cash-flow — vystavba dOmUl.............ccoeuiiieeriuiiiieeiiiiee e 62
5 VLASTNINAVRHY RESENIi A JEJICHPRINOS ... 66
5.1 Vychozi predpoklady ndvrhu............ccooiiiiiiiiiiiiee e 66
5.2 Zakladni VyPpOCty NAVINUL ....cooiiiiiiiiiiiiiee e e e 67
5.3 Zmény z rozsahu projektu ve vztahu k bance...........ccocccveiiiiiiiiiiiiiiiiieeeieee e, 70
5.4 Dopad Zmen Na Projekt ........cooouiiiiiiiiiiie e e 74
54.1 Zmeény 10ZIohy pOZemKl.........vviiiiiiiiiiieiieeee e 74
5.4.2  Ovlivnéni €asovych NAVAZNOSt.......ccovuiiiiiiiiiiiieiiiee e 75
543 OVIVENT TUVETU....etiiiiiiiiiiit ettt e 77
5.4.4  Ovlivnéni hospodarského vysledku...........cocoovviiiniiiiiiiniiiiiiieeeee e, 80
545 OvIivneni cash-flow ......coouiiiiiiiiiiiii e 82
8 ZAVER ... 85
7 SEZNAM POUZITE LITERATURY .......cccoomiiimiooeooeeeeeeeeeceeeeeeeeeeeeeee oo 86
8 SEZNAMY ... 87
8.1 Seznam tabulek ........cccueiiiiiiiiiiiiii e 87
8.2 SezNam Grafll .....c.ueviiiiiiiii et 88
8.3 Seznam SNIMKTL .......covviiiiiiiiiii e e 89
8.4 Seznam SCREMAL.......ccuuiiiiiiiiiiiiiie e 89
9 PRILOHY ..o 89



1 UVOD

Téma diplomové prace jsem volil s ohledem na svou soucasnou i budouci pracovni
pozici v Ceskoslovenské obchodni bance, a.s. Dosud jsem pracoval jako osobni bankét a
v kvétnu 2008 jsem postoupil na pozici specialisty prodeje hypotecnich uvérd a
spottebitelskych avért pro fyzické osoby. K postupu mi c¢astecné pomohla i tato

diplomova préce.

Developerské projekty a véci s nimi souvisejici mne zaujaly pro svou tvirci napln. Vzdy
jsem obdivoval véci a procesy pfi nichz vznikd néco smysluplného a vysoce uzite¢ného
pro lidi. Téma vystavby pomoci developerskych projektii je navic zajimavé pro svou
jistou davku tajemnosti. VétSina firem povaZzuje své plany a postupy vystavby za svilj
duSevni majetek a nerady se o néj déli s jinymi subjekty. Konkurencni boj v této oblasti

podnikéni je velmi silny.

vvvvvv

prace a tou jsou zpusoby ziskavani dat pottebnych pro zpracovéani a pfedevsim metody

vyjednavani s jednotlivymi Gcastniky developerskych projektt.



2 VYMEZENI PROBLEMU A CiLE PRACE

Pro teSeni diplomové prace jsem si vybral developersky projekt vytvofeni 36-ti
stavebnich pozemkli a nasledné vystavby 13-ti rodinnych domli v obci Sokolnice u
Brna. Stavebni pozemky vytvaii z ptivodnich pozemkt firma FP Real, s.r.o. Z tohoto
poctu firma prodava 23 stavebnich pozemkul klientim pro individualni vystavbu a 13

stavebnich pozemktli firm¢ MAXMONT, s.r.o. pro vystavbu fadovych rodinnych domt.

Cile diplomové prace budou zaméteny predevsim pro vyuziti firmou FP Real, s.r.o..
V praci budou vyuzita data z konkrétniho projektu. Jejich vyhodnoceni provedu ve ttech
zakladnich castech. V prvni ¢asti budou data a jejich zpracovani tykajici se projektu

zasitovani a prodeje stavebnich pozemki provadéné firmou FP Real, s.r.o..

Ve druhé casti provedu analyza dat vystavby 13-ti rodinnych domi od firmy
MAXMONT,s.r.o. Tuto analyzu provedu s ohledem na budouci mozné vyuziti prave
firmou FP Real, s.r.o. U obou projekti mne budou piedev§im zajimat financni data
tykajici se kalkulaci ndkladt, ur€eni potiebné vyse bankovniho Givéru, stupniovité urcéeni
hospodarského vysledku pfed zdanénim a nakonec prubéh financnich tokl projektu

na ¢asoveé ose.

Ve tieti ¢asti provedu vytvoieni vlastniho nadvrhu feSeni celého projektu, tak jak by dle
mého ndzoru vychézel co nejlépe z pohledu hospodarského vysledku pfed zdanénim a
pribéhu finanénich tokl souvisejicich s projektem. Cely navrh bude postaven na projekt
v Sokolnicich i svédomim toho, ze jiz do tohoto projektu nemiizeme zasdhnout a zménit
jej. Tato data a postupy mohou byt vSak srovnana s konkrétnimi vystupy soucasného
nastaveni. Zavérem bude vy¢isleni financnich a jinych vyhod nové navrZeného

feSeni celého projektu.

Zobecnénim téchto vystupil se tato data daji pouzit na jakykoliv dalsi projekt firmy.
Tento postup jsem volil p dohod¢ s developerem. Vystupy budou pouzity v podobném

projektu v Zidlochovicich, kde jde nyni o vytvofeni 29-ti stavebnich pozemkii.



3 TEORETICKA VYCHODISKA PRACE
3.1 Zakladni pojmy souvisejici s developerskymi projekty

3.1.1 Zakladni pojmy ze zakona 72/1994 Sb.

VyloZenim pojmu dle zakona 72/1994 Sb., se rozumi

Budovou trvald stavba spojend se zemi pevnym zdkladem, kterd je prostorove
soustfedéna a navenek uzaviena obvodovymi sténami a stfeSnimi konstrukcemi s
nejméné dvéma prostoroveé uzavienymi samostatnymi uzitkovymi prostory, s vyjimkou
hal. Rozhodnutim vlastnika 1ze za budovu povazovat rovnéz sekci se samostatnym
vchodem, pokud je samostatné oznacena Cislem popisnym a je tak stavebné technicky

uspofadana, ze muize plnit samostatné zékladni funkci budovy.

Bytem mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho uradu

urceny k bydleni.

Domem s byty a nebytovymi prostory ve vlastnictvi takova budova, kterd je ve

spoluvlastnictvi podle zékona 72/1994 Sb.

Jednotkou byt nebo nebytovy prostor nebo rozestavény byt nebo rozestavény nebytovy

prostor jako vymezena ¢ast domu podle zékona 72/1994 Sb.

Jednotkou rozestavénou je rozestavény byt nebo rozestavény nebytovy prostor jako

vymezena ¢ast domu podle zakona 72/1994 Sb.

Nebytovym prostorem mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti
stavebniho ufadu urceny k jinym tuceliim nez k bydleni; nebytovymi prostory nejsou

ptislusenstvi bytu nebo ptislusenstvi nebytového prostoru ani spole¢né ¢asti domu.

Podlahovou plochou bytu nebo rozestavéného bytu podlahovd plocha vsech
mistnosti, véetné mistnosti, které tvoti ptislusenstvi bytu nebo rozestavéného bytu.
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Podlahovou plochou nebytového prostoru nebo rozestavéného nebytového prostoru
podlahova plocha vSech mistnosti nebytového prostoru  nebo rozestavéného
nebytového prostoru  vcetné ploch uréenych vyhradné k uZzivani s nebytovym
prostorem, popiipadé s rozestavénym nebytovym prostorem; do této plochy se
zapocitava jednou polovinou podlahové plocha vnittnich ochozli a jinych ploch, které

jsou soucasti meziprostoru.

Prohlasenim vlastnika budovy vlastnik budovy urcuje prostorové vymezené Césti
budovy, které se za podminek stanovenych zdkonem 72/1994 Sb. a v souladu se
stavebnim ur¢enim stanou jednotkami a spole¢nymi ¢astmi domu. ProhlaSeni musi mit
pisemnou formu. ProhldSeni je povinnou piilohou navrhu na povoleni vkladu
vlastnického prava do katastru nemovitosti na zdkladé¢ smlouvy o pifevodu prvni
jednotky v domé.

ProhlaSenim vlastnika lze vymezit i jednotky v rozestavéné budove.

Rozestavénym bytem mistnost nebo soubor mistnosti, uréenych v souladu se stavebnim
povolenim k bydleni, pokud je rozestavén v domé, ktery je alespont v takovém stupni

rozestaveénosti, ze je jiz navenek uzavien obvodovymi sténami a stfesni konstrukei.

Rozestavénym nebytovym prostorem mistnost nebo soubor mistnosti, uréenych v
souladu se stavebnim povolenim k jinym G¢elim nez k bydleni, pokud je rozestavén v
domé, ktery je alespoini vtakovém stupni rozestavénosti, ze je jiz navenek uzavien

obvodovymi sténami a stiesSni konstrukei.

Smlouvou o vystavbé si stavebnici vymezi vzajemnd prava a povinnosti pii vystavbé
domu. Smlouva musi mit pisemnou formu. Je-li soucésti smlouvy o vystavbé i prevod
spoluvlastnickych podili k pozemku nabyvaji stavebnici spoluvlastnickd prava k
pozemku na zaklad¢ této smlouvy o vystavbe.

Smlouvou o vystavbé si vymezi stavebnici vzadjemnd prava a povinnosti i pti vystavbeé
jednotek formou stfeSni nastavby, pidni vestavby, pristavby nebo pii stavebnich
upravach, jimiz vzniknou nové jednotky nebo jimiz se méni velikost jednotky a rozsah

jejiho ptislusenstvi na ukor spolecnych ¢asti domu.



Smlouvu o vystavbé uzaviraji stavebnici, kterymi jsou vlastnici jednotek v domé a
stavebnik (stavebnici) nové jednotky (jednotek).

Jsou-li stavebniky vlastnik budovy, ve které dosud nejsou vymezeny jednotky, a
stavebnik (stavebnici) nové jednotky (jednotek), je obsahem smlouvy o vystavbé i
vymezeni jednotek v dosavadni budové vcetné stanoveni velikosti spoluvlastnickych
podilt vlastnikl jednotek na spole¢nych castech budovy.

Vznikem vlastnictvi rozestavéné jednotky se méni vlastnictvi dosavadniho vlastnika
budovy na vlastnictvi jednotek v dom¢. Smlouva o vystavbé je povinnou piilohou k
navrhu na vklad rozestavéné jednotky do katastru nemovitosti. Vlastnické pravo k
jednotkdm v domé se zapise do katastru nemovitosti zdznamem na zakladé smlouvy o
vystavbé. Jako vlastnik jednotky se do katastru nemovitosti zapise stavebnik uvedeny ve

smlouvé o vystavbé pokud neni prokézano jinak.

Spoleénymi ¢astmi domu ¢asti domu uréené pro spole¢né uzivani, zejména zéklady,
sttecha, hlavni svislé a vodorovné konstrukce, vchody, schodisté, chodby, balkony,
terasy, pradelny, susarny, kocarkarny, kotelny, kominy, vyméniky tepla, rozvody tepla,
rozvody teplé a studené vody, kanalizace, plynu, elektfiny, vzduchotechniky, vytahy,
hromosvody, spolecné antény, a to i kdyz jsou umistény mimo diim; dale se za spole¢né
¢asti domu povazuji ptislusenstvi domu (napiiklad drobné stavby) a spolecna zatizeni

domu (naptiklad vybaveni spole¢né pradelny).

Zastavénym pozemkem pozemek zastavény bytovym domem, ohrani¢eny obvodem

bytového domu.

3.1.2 Katastr nemovitosti Ceské republiky

Vyznamnou instituci se kterou musi developer, banka i klienti spolupracovat je Katastr
nemovitosti Ceské republiky, ktery je souborem vymezenych tdajii o nemovitostech v
Ceské republice zahrnujici jejich soupis, popis, jejich geometrické a polohové urdenti.
Jeho soucasti je evidence vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem. Jde o

uceleny a pribézné aktualizovany informac¢ni systém.



Uelem katastru nemovitosti je predevsim zprostiedkovat prehled o tom, jaké
nemovitosti se nachizeji v Ceské republice, jakd vécnd prava existuji k témto
nemovitostem, kdo je opravnénym a kdo povinnym z téchto prav a jakého druhu jsou
dané nemovitosti. Vklad do katastru nemovitosti ma také zasadni vliv na nabyvani
nékterych vécnych prav k nemovitostem. Katastr nemovitosti je rovnéz prostiedkem
slouzicim vétsi pravni jistoté v pravnich vztazich. A pravé zejména z diivodu zajiSténi

pravni jistoty je katastr nemovitosti seznamem vefejnym.

Predmétem evidence v katastru nemovitosti jsou tyto nemovitosti:

pozemky
budovy
byty a nebytové prostory

rozestavéné budovy, byty a nebytové prostory

wohk D=

stavby, o nichZ to stanovi zvlastni ptedpis (dosud jednoznaéné vymezeny nejsou)

Vyznam katastru nemovitosti nespocivd pouze v tom, ze v ném dochazi k
soustfed’'ovani udajii o nemovitostech nachazejicich se na uzemi Ceské republiky. Dalsi
a nemén¢ vyznamnou funkci katastru nemovitosti je zajistit vefejnou zndmost o pravech
tykajicich se evidovanych nemovitosti. Pfedmétem zapisu v katastru jsou zejména prava
vécna. Jde o prava absolutni, tedy plisobici vii¢i v§em, jejichz pfedmétem je zpravidla

véc v pravnim smyslu.

Zakladnim vécnym pravem je pravo vlastnické, které poskytuje opravnénému subjektu
pfimé pravni panstvi nad véci, resp. pfimé pravni ovladani véci, s ¢imz je spjato pravo
véc (v nasem ptipadé¢ nemovitost) drzet, uzivat a disponovat s ni. DalSimi vécnymi
pravy jsou vécna prava k véci cizi, kam patii vécna bfemena, zastavni pravo, zadrzovaci
pravo. K témto se da zjednoduSené fici, Ze tato prava jsou spjata s véci, at’ uz je jejim
vlastnikem kdokoli. Tteti osoby maji povinnost nerusit opravnéného pii vykonu téchto

prav.



Plsobi-li tedy vécnd prava absolutné, coz znamena, ze je kazdy musi respektovat a
nebranit opravnénému v jejich vykonu, je nezbytné, aby tato prava byla evidovana v

néjakém vetejné pristupném seznamu, jimz je v Ceské republice katastr nemovitosti.

Do katastru nemovitosti se zapisuji tato prava:

pravo vlastnické,
zastavni pravo,
pravo odpovidajici vécnému biemeni,

ptedkupni pravo s G€inky vécného prava.

Do katastru nemovitosti se ale zapisuji 1 dal$i prava na zaklad¢ katastralniho zakona,
naptiklad:
pravo trvalého uzivani nemovitosti,
ptislusnost organizacnich slozek statu a statnich organizaci hospodafit s majetkem statu,
sprava nemovitosti ve vlastnictvi statu,

opravnéni méstskych ¢asti statutdarnich mést hospodafit se svéfenym majetkem

statutarnich mést a dalsi.

Vklad vécnych prav se provadi zejména na zédklad€é smluv, ale nejen jich. S ohledem na
uvedené tedy vécna prava nevznikaji samotnym uzavienim smlouvy, smlouva je pouze
pravnim diivodem nabyti prava. K pravnimu divodu nabyti prava v§ak musi pfistoupit i

pravni zpisob nabyti a tim je vklad.

Shrneme-li uvedené, pak k nabyti prava musi byt splnény tyto podminky:

prevadéjici je opravnén disponovat predmétnym pravem,

* je uzaviena smlouva o pfevodu prava a

pravomocnym rozhodnutim katastralniho ufadu byl povolen vklad prava do katastru

nemovitosti s u¢inky ke dni doru€eni navrhu na vklad tomuto utadu.
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Ziznam
Na rozdil od vkladu zdznam nemé konstitutivni G¢inek, coz znamend, ze provedeni
zaznamu jako takového nemd vliv na vznik, zménu ¢i zanik prava. Zaznam pouze

deklaruje, Ze uvedené nasledky jiz nastaly.

Poznamka

Poznamkou rozumime ukon, kterym katastralni Gfad vyznac¢i urCité pravné vyznamné
skutecnosti vztahujici se k evidované nemovitosti. Pozndmkou se nezapisuje vznik,
zména ¢i zanik vécnych prav. Pozndmka méa v podstaté urcitou oznamovaci Ci
upozornovaci funkci. Je-1i ve vypisu z listu vlastnictvi uvedena poznamka, znamena to,
ze udaje evidované v katastru mohou byt brzy dotceny né¢jakou zménou, protoze pravni

vztahy k evidované nemovitosti jsou predmétem néjakého tizeni

3.1.3 DalSi pojmy pouzivané u developerskych projekti

Budova rozestavéna — budova alesponl v takovém stupni rozestavénosti, kdy je patrné
stavebn¢ technické a funkéni uspotadani prvniho nadzemniho podlazi, pokud ji dosud
nebylo pfidéleno ¢islo popisné nebo evidencni, a budova, které se Cislo popisné nebo

eviden¢ni neptidéluje, pokud na ni nebylo dosud vydano kolaudaéni rozhodnuti.

Projektovy manaZer — specializovany pracovnik ttvaru Developerského centra banky
nebo pracovnik Pobocky banky, ktery nastavuje parametry spoluprace s developerem a
koordinuje veskeré Cinnosti v rdmci daného projektu pii dodrzeni vSech povinnosti

vyplyvajicich z tohoto projektu.

Gestor projektu — pracovnik pobocky banky, ktery je urcen pro udrzovani obchodniho
vztahu s developerem a vsouCinnosti s manazerem developerského projektu
spolupracuje pfti nastaveni procesu poskytovani hypotecnich uvérti. Gestor projektu je
povinen v nejkrat§im mozném terminu od ziskani nového obchodniho ptipadu avizovat

tuto skutecnost do Developerského centra.
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Obchodnik — zaméstnanec pobockové sité pripadné pravnickd nebo fyzicka osoba
podnikatel spolupracujici s bankou na zakladé¢ Smlouvy o nevyhradnim obchodnim

zastoupeni

Developerské centrum — je oddéleni vedené v organizacni struktute banky — jedna se o
utvar pro spolupraci pobockovych siti banky v oblasti poskytovani hypotecnich Gvért z

developerskych projektt.

Developerské centrum zajiSt'uje nasledujici Cinnosti:

evidenci a reporting developerskych projektt,

vypracovani dvoubrandové nabidky na poskytovani hypotecnich tvért klientim
v pobockovych sitich,

schvaluje Gestorem projektu navrzené slevy pro klienty z projektu véetné nakladi
spojenych s marketingovou podporou projektu,

podili se na nastaveni marketingu k developerskym projektlim, které jsou fizeny
z pobockovych siti,

metodickou podporu pobockovych siti,

informacni servis k projektim vedenych v evidenci Developerského centra
prostfednictvim HOTLine,

podili se na akvizicich pfipravovanych developerskych projektd na trhu
s nemovitostmi pii akceptovani vSech pravidel souvisejicich s evidovanim gestorskych
vztahtl,

podava a spolupracuje na navrzich, které se tykaji zlepSeni procesti nastavenych
s ostatnimi utvary banky scilem zkvalitnit podminky ve stdvajicich procesech
zajiSt'ujicich servis pro developery,

predklada vyjimky z metodickych pokynt,

HOTLine Developerského centra — kontaktni misto pro feSeni dotazli a kompetentnich
pozadavk tj. pozadavkl vyplyvajicich z povinnosti HOTLine, dotazy a pozadavky jsou

zasilany do e mail schranky developerského centra nebo feSeny telefonicky.
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Administriator Developerského centra — kontaktni misto pro evidenci projekti
v informac¢nich systémech, reporting z developerskych projektti a dal$i administrativni

¢innosti

Banky déli developerské projekty dle jejich rozsahu a jde o déleni na projekty do 50
bytovych jednotek nebo 50 rodinnych domt. Dale potom velké projekty nad 50
bytovych jednotek nebo 50 rodinnych domtl.

Samostatnad dokoncena etapa projektu — etapa vystavby vramci celého projektu,

ktera musi byt dokonc¢ena a zkolaudovana.

Uzlovy(é) bod(y) — definovany stupeil rozestavénosti bytového domu, na jehoz zékladé
Ize uvolnit Cerpani uveéru. Zavérecny uzlovy bod tj. posledni Cerpani se vaze jiz na

dokonceny bytovy diim, ke kterému byl pfedlozen kolaudac¢ni souhlas.

3.2 Zakladni procesy v developerskych projektech

Druhou c¢asti teoretickych vychodisek diplomové prace jsou procesy objevujici se
v developerskych projektech. Pro analyzu projektu je potieba si ujasnit, které subjekty
vstupuji do jednotlivych procesi a jak jsou navzdjem propojeny od prvotnich
vyhledavani novych stavebnich parcel az po findlni prodej rodinného domu novym

kupujicim a zapsani této skutec¢nosti do Katastru nemovitosti.

Cilem prace je navrhnout lepsi feseni developerského projektu a to ve smyslu nalezeni
novych prilezitosti pro tvorbu zisku. Proto se ze vSech procesii budu nyni zabyvat pouze
zakladnimi procesy, které maji nejvétsi vliv na celkovy vysledek projektu a predevSim

na jeho ekonomickou stranku.
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3.2.1 Zakladni model developerskych projektii

Pro zédkladni ptfedstavu feSeni aktivit souvisejicich s developerskym projektem jsem

vytvoftil schéma procest a subjektti zapojenych v téchto procesech.

Schéma ¢.1 — Vazby v developerském projektu.

J
Stavebni firmy a Generalni dodavatel
femeslnici <«——p| — velka stavebni
firma
I A
K ‘ C A |1 ,Zelena louka*
E B Projektant
Banka Developer rojektan
< > per e | Architekt
A
H D
\ 4
Zakaznik F
kupujici < p Realitni kancelar
nemovitost
G
,Nové bydleni*

Jednotlivé procesy budu nyni brat dle vySe uvedeného schématu ¢.1.

Zakladni véci pro developersky projekt je objeveni vhodné stavebni parcely a usazeni
prvotni myslenky co a pro jaky segment klientli budeme budovat bydleni. Tento proces
je oznacen ve schématu ,,A“. Jakmile projdeme prvotni analyzou vhodné polohy

zaddvame projekt architektovi, oznaceno jako proces ,B“. Po vyhotoveni projektu
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nastupuje proces ,,C“, kde vybereme vhodného generdlniho dodavatel. Zde jde o
stavebni firmu, kterd bude zastfeSovat celou vystavbu az do kolaudace. U tohoto procesu
dochazi v praxi velice ¢asto ke splynuti obou subjektii a Developer je zaroven stavebni
firma zajist'ujici vystavbu celého projektu. Timto bych uzaviel prvotni etapu procest,

kde se rozhoduje o tom co se bude stavét a kdo bude tuto vystavbu garantovat.

Dalsi skupinou procesii jsou procesy souvisejici s vybérem kupcti a budoucich majitelii
bytl, rodinnych domil nebo kancelafi. Sem patii predevsim ,,D*, kdy vybirdame vhodnou
realitni kancelaf, kterd bude zajistovat servis pro zdkazniky v procesu ,F“. Realitni
kancelat zajiStuje i posledni proces ,,G*“ ¢imz pfechazi zkolaudovana nemovitost po

podpisu kupni smlouvy a zaplaceni celé kupni ceny na nové majitele.

Tteti skupinou jsou procesy souvisejici s celym financovanim celého projektu a zde se
to¢i vSe kolem banky. Kazdy ze subjektli zacastnénych v celém soukoli developerského
projektu je vice ¢i méné spojen s bankou. Prvotni finan¢ni impuls je veden procesem
,E¢ nebo ,I“ a to je odvislé od toho zda prvotni ndklady zékladovych praci,
inzenyrskych siti a vystavby hrubé stavby hradi developer nebo generdlni dodavatel
stavby. DalSim dilezitym finan¢nim tokem je nastaveni procesu ,.H“, coz ptfedstavuje
hypotecni tvéry klientti (budoucich majiteli nemovitosti). Dalsi procesy ,,K*“ a ,,J* jsou
jiz dodéavky casti staveb, které z jakychkoliv pficin neprovadi generalni dodavatel. Mlze

jit o technologické ¢i ¢asové ditvody nebo o rozlozeni rizika.

3.2.2 Popis jednotlivych procesi

Proces ,,A“

Jde o prvotni ¢ast celého developerského projektu. Zde se vyhledavaji stavebni parcely
v zajimavych lokalitach a rodi se prvni plany co bude objektem vystavby. Muze jit o
stavajici nemovitost, kterd bude prestavéna nebo stavebni parcely urcené k vystavbe.
Opomenout nesmime ani moznost vyfizeni stavebnich parcel tam, kde diive nebyly.
Odkupy od drobnych majitelti slouceni parcel a nasledné zatazeni do plani mésta Ci

obce dle ptislusného katastralniho ufadu.
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Proces ,,B“

Po vyhledani vhodné lokality je tfeba nechat vypracovat projekt, ktery bude zajimavy,
dobfe prodejny a cenové nastavitelny dle vybraného segmentu klientli. V tomto bode
musi mit developer jasno, pro koho bude nemovitost budovdna. Architektonické fesent,
vybrand lokalita a cena jsou rozhodujicimi faktory pro osloveni téch spravnych klientt a
budoucich majitelt bytovych jednotek nebo rodinnych domt. Strategicky cil musi byt

zakomponovan jiz do zadani projektu architektovi.

Proces ,,C*

Tento proces je feSen pouze v piipadé, ze je developer odlisny od generdlniho
dodavatele stavby. V praxi jde ¢asto o shodny podnikatelsky subjekt a developerem je
velka stavebni spolecnost. Zde v tomto procesu se fesi zédkladni finanéni zadzemi celé¢ho
projektu. Startovaci finan¢ni toky lépe sezene velkd spolenost s vybornym zazemim
v podobé podnikatelskych bankovnich uvéra. Cim vétsi a stabilngjsi je podnikatelsky
subjekt tim leps$i podminky si mize vyjednat v bance a tim jdou naklady vystavby dolt.
V pripadé odlisnosti developera a generalniho dodavatele musime mit na zieteli jesté
jednu dilezitou véc a to abychom naptiklad jako mensi developerska firma neoslovili
jako generalniho dodavatele mnohem vétsi firmu nez jsme sami. Zde bychom se mohli
dostat pod tlak dodavatele a zhorSila by se ndm vyjedndvaci pozice. Naopak neni také
vhodné vyhlédnout si nékoho mnohem mensiho nez jsme my. V tomto pfipadé¢ by ndm
hrozila rizika s ¢asovym harmonogramem celého projektu. Je diilezité mit na paméti, ze

obchodni partneti v tomto procesu by méli byt na podobné trovni.

Proces ,D*“

Velice dilezitym procesem v developerském projektu je vybér vhodného distribu¢niho
kanalu. Zde byva nejcastéjSim spojeni se s renomovanou realitni kancelari, kterd s nami
v soucinnosti fesi marketing a nabidku novych bytovych jednotek ¢i rodinnych domi.
Pokud si takto vybereme vhodnou realitni kanceldif nemusime vénovat cas
k vyhledavéni distribu¢nich siti a ziskdvani klientd. Tuto Cast za nas provede realitni

kancelar.
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Proces , E“

Navazani vhodnych distribuénich siti je feSeno i ptes spolupraci s bankou. Zde miizeme
ziskat nejenom podnikatelsky tvér, ale predevsim vyhodné podminky pro budouci
kupce. Pro developera je lepsi, aby proces bal financovan vice z prostfedkd klientd
z hypote¢nich uvérd. Jde o to, kdo zaplati uroky bance. Cim vice mame rezervovanych
bytovych jednotek nebo rodinnych domi a nastavenych v procesu splatkového

kalendate, tim méné zaplatime jako developeti na urocich bance my.

Z tohoto dlivodu je tieba se velmi dobte vénovat praveé procesu budoucich distribu¢nich
siti a vyjednat co nejlepsi podminky pro své budouci klienty. ProtoZze ¢im diive budou
zajemci o koupi jednotek znaseho projektu tim ptijemnéjsi bude feSeni cash-flow

developera.

Proces ,, F“

V tomto procesu jde o konkrétni prodeje ptimym zékaznikim. Zde se tvofi rezervacni
smlouvy, smlouvy o smlouvé budouci kupni a kupni smlouvy. Budouci klient jedna
prostiednictvim realitni kancelafe, poptipadé se domlouvaji realitni kancelat a banka.
Tento trend je patrny v posledni dob¢ stale vice. Boj o klienta je tak velky, ze banka a
realitni kancelaf se snazi klientli vyjit co nejvice vstiic a spoustu vyfizovani provést za

klienty.

Dobré spoluprace banky a realitni kanceldfe mtize zna¢né ovlivnit prodejnost a rychlost
vyfizovani vSech zalezitosti souvisejicich s prodejem. Opét plati, Zze ¢im jednodussi
nastaveni finan¢nich tok je tim dfive se dostanou finance do casch-flow developera a
tim méné musi investovat vlastnich prosttedki do postupu vystavby. Zde jednoznaéné
plati, Ze rychlost vyfizovani rovnad se snizovani nakladi projektu a tim vyssi zisk

z celého projektu
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Proces ,,G*

Zde jde podobné jako u procesu o jednani mezi klientem a realitni kancelari. Patii sem 1
jednani s dal§imi castniky procesu nakupu nemovitosti jako jsou katastralni ufad,
finan¢ni ufad, stavebni ufad, notarské kancelafe a dalSi subjekty pfedevSim statni

spravy.

Ve vétsin€é developerskych projekti je ptredani bytové jednotky ¢i rodinného domu
véetné podpisu kupni smlouvy feSena az po kolaudaci a zaplaceni celé kupni ceny.
Vpraxi se nejcastéji setkdvame s nasledujicim pofadim ukonti. Developer
prostfednictvim realitni kancelafe dolozi nabyti pravni moci kolaudac¢niho fizeni
ptislusné bance. Tato banka pousti findlni Cerpani hypote¢niho uvéru a jakmile jsou
finanéni prostredky pifipsany na ucet prodavajiciho je klient vyzvan realitni kancelafi
k podpisu kupni smlouvy. Tato smlouva se potom spoleéné snavrhem na vklad

vlastnického préva predava na ptislusny katastralni urad.

Proces ,H*

Proces jednani klienta, budouciho kupce s bankou je ovlivnén spoustou ukazateld.
Pokud mame jako developer nastavené zajimavé podminky s bankou véetné slev za
vyfizeni hypotecnich uvéri slev za posudky zastavnich hodnot nemovitosti a slev na

urokovych sazbach mé potom klient jednodussi jedndni s bankou.

Vétsina bank podminuje vyfizeni hypotecniho Gvéru s otevienim osobniho ucétu, pokud
jiz klient osobni ti€et u dané banky nema. Tato skutecnost byva pro klienty zohlednéna
snizenim Urokové sazby za zasilani platu na osobni ucet ureny ke splaceni hypotecniho
uvéru. Timto procesem se budu podrobnéji zabyvat u konkrétniho developerského
projektu vcetné nastaveni splatkovych kalendait, které je tieba sladit ve smlouvach o

hypotecnim uvéru a smlouvéach o smlouvach budoucich kupnich.
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Proces , 1

V tomto procesu jde o vytvoreni dostatecného financniho zdzemi pro vystavbu
projektovanych nemovitosti. Tato rezerva je odvisla od vyse uvedenych procest. Cim
vice bude hrazeno z prostredki klientd kupujicich bytové jednotky ¢i rodinné domy, tim
mén¢ budeme potiebovat Cerpat podnikatelské uvéry nebo povolena piecerpani

k podnikatelskym acétim.

Proces ,,J“

Ne vsechno je schopen dodavat generdlni dodavatel, proto se musi s ¢astmi dodavek
obracet na dalSi dodavatele. Zde se jedna ptedevSim o dokonCovaci prace v podobé
vybaveni nemovitosti nabytkem, elektrospotiebici a dalsim vybavenim dle pozadavkl

klientt.

Proces ,, K“

Podobné jako generalni dodavatel si vytvari vazby na banku i dodavatel¢ dil¢ich casti
projektu. Jde o proces obdobny s procesem ,,I*.
Podrobnéji se budu zabyvat jednotlivymi procesy v ¢asti diplomové prace popisujici

konkrétni projekt. Zde budou pouzita konkrétni realné udaje.

Nyni mam podchyceny zakladni procesy souvisejici s developerskym projektem a
v nasledujici ¢asti se budu zabyvat objekty, které mohou vstupovat v ivahu pro feseni
developerskym projektem. V prvni ¢asti bude pohled banky a stanoveni objektt, které je
banka ochotna financovat v ramci developerskych projektt. Ve druhé ¢asti bude pohled
klient kupujicich nemovitost a vymezeni jejich moznosti financovani nékupu

nemovitosti.
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3.3 Co lze ze strany banky financovat v ramci developerského projektu

Z pohledu banky lze financovat v ramci developerského projektu koupi bytové jednotky

nebo koupi rodinného domu.

3.3.1 Koupé bytové jednotky

Pii financovani koupé bytové jednotky je jednim ze zdkladnich ptedpokladi pro
poskytnuti ivéru vymezeni rozestavénych, ptipadné dokoncenych, jednotek v domé
s byty a nebytovymi prostory formou prohlaSeni vlastnika, pfip. smlouvou o vystavbé
v souladu se zdkonem 72/1994 Sb. Smlouvu o uvéru lze vypracovat i pokud jesté neni
k dispozici prohlaSeni vlastnika, avSak v téchto pfipadech je zdstavni smlouva
vypracovana nejdfive po podani navrhu na vklad prohldseni vlastnika do katastru

nemovitosti.

Klient uzavird kupni smlouvu nebo smlouvu o ptevodu vlastnictvi jednotky, nebo

smlouvu o smlouvé budouci kupni s vlastnikem jednotky dle prohlaseni vlastnika nebo
s tcastnikem smlouvy o vystavbé. Uéelem Gvéru je v téchto piipadech koupd s Easteénd

zalohovym zpiisobem financovani.

Pro schvaleni tivéru lze akceptovat i rezervacni smlouvu, pokud hypotec¢ni uvér bude
cerpan az po podpisu smlouvy o smlouvé budouci kupni a déle jen v pfipadé, ze
rezervacni smlouva obsahuje dostatecné udaje pro schvéleni hypote¢niho uvéru obdobné
jako smlouva o smlouvé budouci kupni ¢i kupni smlouva. K Cerpani je nutné piedlozit
smlouvu o smlouvé budouci kupni, kde musi byt podminky prodeje shodné s rezerva¢ni

smlouvou. A to predevsim objekt uvéru, kupni cena a zpiisob jeji tthrady.

Mén¢ Castym mtize byt piipad, kdy klient pfistupuje ke smlouvé o vystavbé, stava se

stavebnikem. Uelem wvéru je v téchto piipadech vystavba. O hypotedni uvér zada

stavebnik definovany ve smlouvé o vystavbé.
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3.3.2 Koupé rodinného domu

Pfi financovani koupé rodinného domu je zadkladnim ptfedpokladem pro poskytnuti
uvéru podani navrhu na zapis rozestavéné budovy do katastru nemovitosti. Pro
projednavani uvéru a vypracovani smlouvy o Gvéru je dostatecny geometricky plan
potvrzeny katastrem nemovitosti. Smlouvu o uvéru lze vypracovat i pokud jeSté neni
geometricky plan k dispozici, avSak v téchto ptipadech je zastavni smlouva vypracovana
az nasledné po predlozeni geometrického planu potvrzeného katastrem nemovitosti a po

ptedlozeni navrhu na zapis rozestavéné budovy do katastru nemovitosti.

V praxi mohou nastat nasledujici varianty :

1) vlastnik pozemku i stavby je developer

Vyhotoveni jedné zastavni smlouvy je po pfedloZzeni geometrického planu potvrzeného
katastrem nemovitosti a po pfedlozeni navrhu na zapis rozestavéné budovy do katastru

nemovitosti.

2) vlastnik pozemku je odlisny od vlastnika stavby

Dle pravni upravy stavba neni soucdsti pozemku, proto vlastnik pozemku miize byt
odliSny od vlastnika rodinného domu na ném postaveném. VySe uvedené plati pro
rodinny dim a nevztahuje se na jednotky ve smyslu zakona o vlastnictvi bytt. I zde je
mozné vypracovat pouze jednu zastavni smlouvu, ve které se presn¢ vymezi jak vlastnik
¢i vlastnici pozemku, v pfipad¢ vice spoluvlastnikli i v€etné jejich spoluvlastnickych
podild, tak zaroven vlastnik rodinného domu. Zastavni smlouva bude vypracovana po
ptedlozeni geometrického planu potvrzeného katastrem nemovitosti a po predlozeni

navrhu na zapis rozestavéné budovy do katastru nemovitosti.

3) vlastnik pozemku je odliSny od vlastnika stavby a existuje dohoda s

developerem

Po dohodé s developerem a ve vazbé na podminky platebniho kalendare, je mozné

vyhotovit postupné i dvé€ zastavni smlouvy:
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A) samostatné na pozemek v bod¢ kdy je vyhotoven geometricky plan se zaméfenim
jednotlivych pozemki pro vystavbu rodinnych domi

B) nasledné samostatné na rodinny dim v bod¢ kdy je k dispozici geometricky plan se
zamefenim jednotlivych rodinnych domli a poddn navrh na zapis rozestavénych

rodinnych domti do katastru nemovitosti.

Tento postup se vyuziva vyjimecné a pouze v piipadé, kdy je nutno s ohledem na
platebni kalendat zachovat plynulost ¢erpani hypotecnich uvért. Pti zadavani odhadu je
v tomto piipad¢é potifeba stanovit stavajici zastavni hodnotu pozemkl oddélené, coz
znamena, ze v odhadu bude samostatn¢ uvedena soucasna zéastavni hodnota pozemku a

budouci zastavni hodnota pozemku i stavby celkem.

Hypote¢ni uvéry z developerskych projektli jsou ¢erpany na zakladé podaného navrhu
na vklad nebo zavkladovaného zastavniho prava na rozestavénou piipadné dokoncenou
nemovitost. Zastavcem je developer jako stdvajici vlastnik jednotlivych nemovitosti
a jako dluznici vystupuji budouci vlastnici jednotlivych jednotek nebo rodinnych domt.
Jednd se o ptipady, kdy je zéstavce odliSny od dluznika s vyjimkou, kdy klient

ptistupuje ke smlouvé o vystavbe.

3.4 Zpisoby financovani koupé bytové jednotky ¢i rodinného domu

V nasledujici ¢asti uvedu zakladni zplsoby financovani koupé bytové jednotky ci
rodinného domu a u jednotlivych zplsobl financovani uvedu jejich vyhody a nevyhody

z pohledu klienta. V zédsad¢ mame 4 hlavni zptsoby financovani a tim jsou:

Pouziti vlastnich prostfedkt
Hypotecni Gvéry

Stavebni spofeni

Ll A

Leasing
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3.4.1 Pouziti vlastnich prostiedki

Vyuziti vlastnich prostiedki na ndkup bytové jednotky ¢i ndkup nebo vystavbu
rodinného domu je dostupny movitéjsim klientim. Bohuzel spousta klientii timto
zptisobem nakladd se svymi finanénimi prostfedky. Neni to tak levné jak se na prvni
pohled mize zdat. Jestlize vezmeme do tvahy ztraty z uslych ptilezitosti, potom se
dostavame k nakladim tohoto zplisobu financovani daleko vy$$im nez jsou naklady u

hypoték.

Tim, ze pouzijeme vlastni hotovost k ndkupu nemovitosti ztrdcime moznost investovani
prostfedkd do riznych nastrojii finan¢niho trhu. Pokud nebudu brat krajni meze jako
jsou ndkupy akciovych tituld na jedné stran¢ a ulozeni na bézném c¢tu v bance na strané
druhé, dostavam se do oblasti smiSenych fondii. Tyto jsou sloZeny z akciovych titulii a
soucasné i dluhopisti. Do této skupiny patii i zajisténé fondy, které napiiklad v CSOB,

a.s. maji historicky primérny vynos 5,5% p.a.

Pokud si tedy pij¢im penize v bance s celkovym RPSN 5,5% p.a. a vlastni penize
zhodnotime také na minimalné€ 5,5% p.a. je uvér podstatné levnéjsi nez vyuziti vlastnich
prostfedki. Diky degresivnimu uroceni stejnou irokovou mirou ze stale mensi jistiny a
oproti tomu progresivnimu zhodnoceni vlastnich prostfedkti se dostaneme v Casovém
horizontu nad 20 let k rozdilu ¢istého jméni piiblizn€ na urovni ptivodni investované

castky.

3.4.2 Hypotecni uvéry

Nabidka hypotecnich Gvéri je v soucasné¢ dobé pomérné Sirokd, mnohdy vSak neni
uplné snadné se v ni vyznat. Nékteré banky jsou schopny poskytnout uvér na celych
100% odhadni ceny bytu, neni to vSak pravidlem, ¢asto nabizeji iv€ry pouze do urcité
vySe odhadni ceny bytu. Podminkou poskytnuti hypote¢niho uvéru je zajisténi uvéru
zastavou nemovitosti, a to bud’ bytem, ktery mé byt z Givéru potizen, nebo nemovitosti

jinou. Zastavni nemovitost musi mit hodnotu minimaln¢ 100 % pozadovaného uvéru,
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nékteré banky vyzaduji i hodnotu vys§i. V podstaté plati, ze ¢im vysSi cenu bude
nemovitost mit (ve vztahu k uvéru), tim vetsi je Sance Gvér ziskat a za piiznivéjsi
urokovou sazbu. Hodnotu nemovitosti banka wur¢i podle oficidlniho odhadu
vypracované¢ho smluvnim odhadcem banky.

Pii srovnavani jednotlivych hypote¢nich uvéri je vhodné vychdzet z nékolika
nasledujicich kritérii, jimiz jsou:

urokova sazba, kterd se obvykle odviji od bonity klienta a doby splatnosti tvéru. Bonitu
banka posuzuje vzhledem k ve€ku, pfijmim, vzdélani i zaméstnani klienta, béznym
vydajim, zivotnimu minimu rodiny a dal§im ukazatelim.

doba fixace tirokové sazby je obdobim po které se neméni sjednana urokova sazba. Na
dobé fixace zalezi i vySe urokové sazby, v podstaté plati, ze ¢im delsi lhiita fixace je
sjednéna, tim vyssi bude trok,

vySe bankovnich poplatkii kam patii poplatek za schvaleni tivéru, poplatek za vedeni
uctu, poplatky za zmény smlouvy a dalsi dle konkrétni banky,

rychlost poskytnuti uvéru, banky obvykle deklaruji, ze vyfizeni Gvéru trva jeden az dva
tydny, je tfeba vzit v Givahu i1 dobu vyfizeni podkladi, které banka pozaduje, tudiz je to
spiSe otazka nékolika tydni,

vySe poskytnutého uvéru, zde mlze byt stanovena minimalni vySe uveéru obvykle
200.000,-K¢ nebo 300.000,-K¢ dle typu hypote¢niho uvéru a konkrétni banky, horni
hranice byva stanovena jako urcita procentni ¢ast z hodnoty pofizované nemovitosti,
zpusob splaceni uvéru jako anuitni splaceni, kdy se splatky neméni, progresivni splaceni,
kdy vySe mésicni splatky stoupd, degresivni splaceni, kdy vySe mésicni splatky v case

klesa.

Zasadni nevyhodou financovani koupé bytu pomoci hypotecniho avéru je to, Ze nelze s
jistotou fici, kolik skutecné bude za tento uvér zaplaceno, jelikoz stejna urokova sazba je
bankou garantovdna jen po urcitou dobu fixace trokové sazby. Tato nevyhoda je jiz
v nékolika bankach vyieSena ve prospéch klientli fixaci trokové sazby na celou dobu
splaceni hypote¢niho Gvéru. Mezi vyhody patii dostupnost a moznost ziskat Gvérem i
vysoké castky za ptredpokladu, Ze je uvér zajistén zdstavou nemovitosti, kterda byla
ohodnocena vysokou cenou. Poskytovani hypoték je rovnéZ podporovano stitem

napiiklad moZnosti snizeni zakladu dan€ z piijmu o Groky z uvéru.
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3.4.3 Stavebni sporeni

Stavebni spofeni patii mezi velice oblibené zplsoby, jak financovat své bydleni. Sviij

vliv na to nepochybné ma i poskytovani statni podpory.

Stavebni spofeni probihd ve dvou fazich: fazi spotici a fazi aveérové. V prabehu spotici
faze Ucastnik stavebniho spofeni ukladd u stavebni spofitelny urcité castky ve vysi
sjednané smlouvou o stavebnim spofeni. V této smlouve se sjednava vyse cilové ¢astky,
coz je suma souctu prijatych vkladu, statni podpory, urokl z nich a poskytnutého tvéru,
to je maximalni mozna vyse Castky, kterou lze ziskat pro financovani koupé bytu. Ve
fazi uvérové vznikd ucastniku stavebniho spofeni narok na poskytnuti uvéru ze
stavebniho spofeni. Uastnik stavebniho spofeni ma nirok na poskytnuti Gvéru po
minimalné dvouletém spoteni, kdy bude zalezet na varianté spoteni, u nekterych vznika
narok i po delsi dob¢ spoteni, a soucasné musi byt splnény dalsi podminky v souladu se
smlouvou, a to naspofeni ur€ité procentni ¢asti cilové ¢astky, ktera byva obvykle 40 %,
dosazeni urcité vySe hodnoticiho ¢isla, predlozeni dokladi o dostatetné bonité apod.
Poskytnuty uvér je vazadn na feSeni bytové potieby. Neni-li nékterd z podminek
poskytnuti béZzného uvéru ze stavebniho spofeni splnéna, miize Ucastnik stavebniho
spofeni pozadat o poskytnuti preklenovaciho uvéru. Zde plati, ze ¢im kratsi doba zbyva
ucastniku stavebniho spofeni do poskytnuti ,klasického* uvéru nebo ¢im vyssi je jeho

bonita, tim vyhodnéj$i budou podminky poskytnuti pieklenovaciho uvéru.

Uvéry ze stavebniho spofeni jsou dostupnéj§i nez uvéry hypoteéni, mohou byt
poskytovany i v malych ¢astkach, nemusi byt nutné zajiStény zéstavnim pravem k
nemovitosti. Diky tomu je Ize snadze pouzit také na investice do druzstevniho bydleni

nebo na drobngjsi rekonstrukce nebo modernizace.

Vyhodou je bezesporu i urokova sazba platnd po celou dobu splatnosti Uvéru,
garantovand pro vSechny Zadatele spliujici podminky pro poskytnuti uvéru, to nemusi
vzdy platit pro pieklenovaci Givéry, nebo mozZnost splatit uveér kdykoliv pfed koncem
doby splatnosti bez sank¢nich poplatkd. Nevyhodou miize byt to, ze tvér 1ze poskytnout
pouze ve vysi rozdilu mezi cilovou ¢astkou a ¢astkou naspotenou. O zaplacené uroky z

uveri ze stavebniho spofeni lze stejné jako u hypoték snizit zéklad dan€ z piijmu.
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3.4.4 Leasing

Koupi bytu Ize financovat i pomoci leasingu, a to leasingu finan¢niho s tim védomim, Ze
sam pojem ,,leasing® neni pravnim fadem definovan. Tento zplisob leasingovych smluv
ma svoje uskali a neni bézné pouzivan pro potfizeni bytové jednotky ¢i rodinného domu.

Nyni uvedu zékladni vyhody a nevyhody tohoto zplsobu financovani.

K vyhoddm lze zatadit pfedevSim moZnost spocitat si konecnou ¢astku, ktera bude v
souvislosti s pofizenim bytu timto zpiisobem skute¢né uhrazena, na rozdil od hypoték.

Leasing mize kryt téméf celou pofizovaci hodnotu bytu.

Zasadni nevyhodou je ptedevsim to, Ze Gcastnik leasingové smlouvy a soucasné uzivatel
bytu, se vlastnikem bytu stane az po skonfeni doby ndjmu a zaplaceni vSech
leasingovych splatek tedy az po konecném ptevodu vlastnického prava. Mize se pak
stat, ze v ptipad¢ prohlaseni konkurzu na majetek leasingové spolecnosti, se kterou byla
leasingova smlouva uzaviena, uzivatel pfijde nejen o vSechny investované prostiedky,

ale 1 0 samotny byt.

3.5 Nové trendy v developerskych projektech

Nejzajimavéjsi inspiraci soucasnych trenddi ve stavebnictvi se mi jevi prestavba
,orownfields“ objekti na byty. V ziapadni Evropé tolik populdrni piestavba
,orownfields* objektl na byty se pomalu zac¢ina objevovat i u nds. Ve Velké Britanii se
dnes 60-70 % bytové vystavby realizuje v nevyuzivanych primyslovych objektech,

nazyvanych brownfields.

Téch je 1 u nas vic nez dost, ale jejich revitalizace jen malokdy vede ke vzniku novych
bytl. Staré tovarny maji pfitom fadu kvalit, jez kupci rezidencnich objekt preferuji.
Jsou to obvykle historicky urbanistickd ohniska, kde i dopravni dostupnost je

vyhovujici.
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Atraktivni lokalita neni to jediné, co ,,odumrelé” textilky ¢i pekdrny nabizeji. Staré
industridlni stavby maji také svou historickou a architektonickou hodnotu, které ve
svych dusledcich jsou i hodnotou ekonomickou. M4 to samoziejmé i své ekonomické

pozadi.

Néklady téchto konverzi jsou obvykle vys$i nez u staveb na ,,zelené louce®. Pokud
architekt ¢i projektant n€jak zasdhne do konstrukce budovy, obvykle si to vyzada fadu
dalSich stavebnich uprav celého objektu, coz je dosti nakladné. Proto se v Némecku i
jinde takové zadsahy omezuji na minimum, coZ mimo jiné vede také k vétsi citlivosti
vici plivodni stavbé. U nds se ovSem 1 v téchto piipadech nepfili§ smysluplné trva na
dodrzovani vSech stavebné-technickych norem, coz ve svém disledku néklady investora

velmi vyrazné zvysSuje.

Naéklady dale zvysuje velmi Casta potteba ekologické sanace budov i jejich okoli. Proto
jsou rezidence v rekonstruovanych primyslovych objektech vzdy o poznani drazsi nez
normalni byty. Zajem o né je piesto velky. Trh by byl takovych byt schopen
absorbovat podstatné vice tvrdi realitni spole¢nosti. Rezidencnich projektt, jejichz
podstatou by byla piestavba primyslovych staveb, je v Ceské republice jako $afranu a

navic jde vétSinou o projekty malych rozmért, kde se pocet bytii pohybuje v jednotkach.

Myslim, ze jde o spravnou cestu ke zkrésleni vzhledu mésta a vyuziti tohoto typu
pozemki a objektli. Jen v Brné je vidét spousta tovarnich objekti, které by se hodily pro
tento typ rekonstrukce. Velice zdafilou byla rekonstrukce ,,Vankovky* v Brné mezi

vlakovym a autobusovym nadrazim.

Pti konzultacich s developery jsou jednoznacné pro takovéto projekty, ale zatim chybi
patfi¢na ville a ptevladaji obavy z kalkulaci jez v sobé zahrnuji vice neznamych nez je
pfi stavbé na ,,zelené louce®. Do budovy starych tovarnich hal a budov nevidi a obavaji

se moznych zvySenych nakladl souvisejicich se zménami konstrukénich prvka.
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3.6 Aktualni ceny nemovitosti ve vybranych méstech CR

Nasledujici ceny jsou z Institutu regiondlnich informaci. Ceny rodinnych domi a
pozemkii dodal docent Vaclav Dolansky z Ustavu fizeni a ekonomiky podniku na
Strojni fakulté CVUT v Praze. Uvedené ceny byt odpovidaji standardnimu star§imu
bytu o podlahové plose 68m2, pii 40% opotiebeni, v bézné, nikoliv okrajové lokalité.
Hodnoty u pozemki , rodinnych domil a n4jmt odpovidaji cenam za 1 m2. Vzhledem
k rozsahu tabulky je origindlni plnd verze v pfiloze ¢.1 a nize budu pracovat se

zkracenou verzi pouze pro tii mésta.

Tabulka ¢.1 — Aktualni ceny nemovitosti ve vybranych regionech.

Aktualni ceny nemovitosti

Mésto Domy |Pozemky Byty T’r.znl Regl}l.ovany

najem nijem

Blansko 24 7V00 621 K¢ ! 483VOOO 94 K¢& 26 K¢
K¢ K¢

Brno 40 3V53 2310 Ke 2 212V000 117 K¢ 41 K¢
K¢ K¢

. 19 007 . | 1512000 . <

Vyskov K& 447 K¢ K& 94 K¢ 26 K¢

Poznamka: Ceny bytii a n4jmt vypracoval a poskytl Institut regionalnich
informaci. Ceny rodinnych domil a pozemkt dodal docent Vaclav
Dolansky z Ustavu fizeni a ekonomiky podniku na Strojni fakulté¢ CVUT
v Praze. Uvedené ceny byti odpovidaji standardnimu star§imu bytu o
podlahové plose 68m2, pii 40% opotiebeni, v bézné, nikoliv okrajové
lokalité. Hodonoty u pozemkt , rodinnych domt a ndjmi odpovidaji
cenam za 1 m2.

Do vySe uvedené tabulky jsem pro diplomovou praci vybral pouze ceny rodinnych
doml a pozemkii v Brné, Vyskové a Blansku. Vzhledem k vybéru developerského
projektu vybirdm tato tfi mésta. Sokolnice nejsou ptimo Brno, ale jsou jeho okrajovou
Casti. Z tohoto diivodu nemohu srovnavat piimo ceny v Brné. Jako referencni ceny
volim vazeny pramér s ndsledujicimi vahami Brno 50%, Blansko 25% a VySkov 25%.
Potom dostavam nésledujici hodnoty. Cena rodinného domu je ptiblizn¢ 31.103,-K¢ za

m2 a cena pozemki je ptiblizné 1.422,-K¢ za m2.
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4 ANALYZA PROBLEMU A SOUCASNA SITUACE

4.1 Vybrany developersky projekt

4.1.1 Zakladni charakteristiky developerského projektu Sokolnice

K diplomové praci jsem si vybral developersky projekt na vystavbu rodinnych domil
v obci Sokolnice. Developersky projekt se sklada ze dvou hlavnich ¢asti. Prvni casti se
zabyva spolecnost FP REAL, s.r.o., kterd vyhledava vhodné lokality. Zde odkoupi od
puvodnich majitelli pozemky, provede zasitovani, rozparceluje a prodava jako stavebni

mista stavebnim firmédm nebo fyzickym osobam jako ptfimym kupujicim.

Pro realnéjsi ptedstavu celého projektu piikladam nize graficky nahled realizovanou
vystavbu. Barevné jsou oznaceny typové rodinné domy realizované pies projekty
stavebnich firem a nasledné prodavéany jako hrubé stavby nebo domy na kli¢. Prihledné
jsou mista pro soukromou vystavbu dle projektd fyzickych osob jako novych majitelii

pozemkil

Snimek ¢.1 — Vizual projektu Sokolnice.
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Cely projekt prvni faze ptikladdm niZze v geometrickém planu. Jde celkem o 36 novych
stavebnich parcel s rozlohou od 243 m2 do 867 m2. Typové rodinné domky maji mensi
rozlohu pozemki nez pozemky pro vystavbu dle individudlnich projektii. Dle vyjadieni
firmy MAXMONT s.r.0. jsou mensi rodinné domy s mensim pozemkem mnohem Iépe
v dané lokalit¢ prodejné. Klienty je prevazné méstské obyvatelstvo, které ma radéeji

pohodli nez starost o vétsi pozemek.

Snimek ¢.2 — Letecky pohled.

Snimek geometrické mapy. Cervené je oznafeno Uzemi feSeného developerského

projektu.
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Snimek ¢.3 — Umisteéni rodinnych domii.

pozemcich stavi fadové rodinné domky dle vlastni projektové dokumentace a na Casti
pozemkl stavi ptimo dle zaddni majiteli pozemkl. Vlastni projekt nové vystavby
rodinnych domt je situovan do jihovychodni casti obce Sokolnice, v blizkosti
kfizovatky ulic Kastanovd a Kobylnicka. K prodeji je v prvni etapé pfipraveno 8
rodinnych domil ve dvou zakladnich provedenich - s gardzi nebo bez gardze. Uzitna
plocha dle provedeni je 130m2 nebo 114m2. Dalsi 4 rodinné domy jsou feseny stejnym
zpusobem dle stejnych projektovych dokumentaci pouze s ¢asovym odstupem.

Snimek ¢.4 — Vizualizace bloku ctyr domii.
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Snimek ¢.5 — Domy stavené firmou MAXMONT, s.r.o.
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4.1.2 Zakladni schéma subjektt v developerském projektu

Nize uvadim zékladni schéma vybraného developerského projektu. Z vazeb popsanych
v teoretické casti se nyni budu konkrétné zabyvat pouze ve schématu oznacenymi
pismeny A, B, C, D a E. Mym partnerem je spole¢nost FP Real, s.r.o. a oponentem je
pan RNDr. Petr Fiala, jeden ze ¢ty majitelli spolecnosti FP Real, s.r.. Tato spole¢nost
méa v daném projektu na starost prvotni faze celého projektu od vyhledani lokality,
vykoupeni pozemkli od piivodnich majitelti, zasitovani, rozparcelovani a prodej
stavebnich parcel ¢astecné stavebni firmé¢ MAXMONT, s.r.o. a ¢astecné prostiednictvim

realitni kancelafe pfimym majitelim fyzickym osobam.

Schéma ¢.2 — Vazby v FeSeném projektu.

Stavebni firmy a
femeslnici «— P Banka

,,Pozemky*
Stavebni firma :
MAXMONT, |¢——p| Developer |l¢—p|  Projektant
S.I.0. FP Real, s.r.o. Architekt
Zakaznik GAUTE, a.s.
kupujici «——p| Realitni kancelar
nemovitost

,Rodinné domy*
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Cilem bude provést zakladni analyzu finan¢nich toki souvisejicich s danym projektem.
Zakladnim zadanim jsou financni toky firmy FP Real, s.r.o. Pro dopInéni celé¢ mozaiky
projektu musim vSak sahnout i do financovani stavebni firmy MAXMONT, s.r.o. I zde
jsem veSel v kontakt s vedoucim stavby panem Zbyikem Danéckem. Ziskal jsem
zékladni kalkulace naklad®i na stavebni jednotky. Uetni vykazy mi viak firma

neposkytla, protoZe je zatim nema uzaviené pro rok 2007.

4.1.3 Zakladni charakteristiky subjekti zucastnénych v projektu.

FP REAL s.r.o.
Adresa: Dominikanské nameésti 4/5, Brno, 602 00
I1CO: 26939134

Cinnost: Developerské projekty
Spole¢nici: Ing. Petr Pokorny  25%

RNDr. Petr Fiala  20% - Oponent diplomové prace

Oldrich Fiala 30%

Ing. Vladimir Pipal 25%
Datum zaloZeni spole¢nosti:  8.9.2004
Spole¢nost se zabyva developerskymi projekty a to predev§im provotni fazi
developerskych projektti. V zajmu firmy je pfedev§im vyhledani vhodnych lokalit,
vykoupeni od plvodnich majitell, zasitovani, rozparcelovani a nasledny prodej

stavebnich parcel stavebni firmé nebo ptimo fyzickym osobam.

MAXMONT s.r.o.

Fakturaéni adresa:  Plotni 688/75, Brno-Jih, Komarov, 602 00 Brno
Kancelar: Srbska 53, 612 00 Brno

Tel.: 541 589 215, 541 589 232 Fax.: 541 589 225
Mobil: 602 735 129, 737 287 979

e-mail: info@maxmont.cz

www.maxmont.cz

Spole¢nost MAXMONT s.r.0. je klasickou stavebni spole¢nosti zabyvajici se kompletni

vystavbou rodinnych nebo bytovych domii.
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4.1.4 Zakladni data projektu

Tabulka ¢.2 — Ceny jednotlivych domii v ¢lenéni ceny za pozemek a stavbu.

Objekt p\g}’/zrgrirsu posgacm%\/é stg/gy garaz dam Cenap\;iztr:il? T celkem

SO Hruba

06 336 133 stavba | ano | 2 200 000 K¢ | 463 680 K¢ | 2 663 680 K¢
%(8) 325 114 Hobby | ne | 2850000 K¢ | 448 500 K¢ | 3 298 500 K&
%8 374 130 Hobby | ano | 3300 000 K¢ | 516 120 K¢ | 3 816 120 K&
Sl((:)) 273 114 Hobby| ne | 3100000 K¢ | 376 740 K¢ | 3 476 740 K&
Sl? 431 130 Hobby | ano | 3 300 000 K¢ | 594 780 K¢ | 3 894 780 K¢&
Sl(?-;) 430 114 Hobby| ne | 3100000 K¢ | 593 400 K¢ | 3 693 400 K&
Slgr) 354 130 Hobby | ano | 3 300 000 K¢ | 488 520 K¢ | 3 788 520 K¢&
Sl(5) 258 114 Hobby| ne | 3100000 K¢ | 356 040 K¢ | 3 456 040 K&
Sl(g 407 130 Hobby | ano | 3300 000 K¢ | 561 660 K¢ | 3 861 660 K&
Sl(g) 403 114 Hobby| ne | 3100000 K¢ | 556 140 K¢ | 3 656 140 K&
Slg 333 130 Hobby | ano | 3 300 000 K¢ | 459 540 K¢ | 3 759 540 K&
S2((:)) 243 114 Hobby| ne | 3100000 K¢ | 335 340 K¢ | 3 435 340 K&
Sz? 450 130 Hobby | ano | 3300 000 K¢ | 621 000 K¢ | 3 921 000 K&

Z vyse uvedené tabulky odecitam pro dalsi kalkulace 4 dalezité ceny. Nejprve 3 ceny za

stavbu jednotlivych typt rodinnych domti a ptfedevs§im cenu za pozemek za 1 m2.

Tabulka ¢.3 — Ceny typovych domii.

Typ rodinného domu | Cena véetné DPH
Typ "A" (114 m2) 3 100 000 K&
Typ "B" (130 m2) 3 300 000 K&
Typ "C" (133 m2) 2200 000 K&

Pozemek za 1 m2 1 380 Ké
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Zpravy z rozpoctu obce Sokolnice

V zati 2004 rozhodlo zastupitelstvo obce Sokolnice o prodeji ¢asti pozemku mezi ulici
Kastanovou a suSickou na vystavbu novych rodinnych domt firmé¢ FP REAL s.r.o.
Prodavany pozemek m¢l vymeéru piiblizn€ 2,2 ha a prodejni cena €inila 5.639.100 K¢.
Obci zistal ve vlastnictvi pruh Siroky cca 10 m kolem ulice Kobylnické a pruh Siroky
cca 20 m kolem ulice KaStanovd pro vysadbu zelené. Kupujici na svoje nédklady
vybuduje kompletné vSechny inzenyrské sit¢ na tomto sidlisti a po kolaudaci je
bezuplatné¢ predd obci Sokolnice. Zahdjeni stavby se odsouvalo diky jednanim s
krajskou hygienickou stanici, kterd pozadovala jednoznacné zajisténi, aby bydleni v

novostavbach nebylo ruseno hlukem ze sousedni vlecky a arealu firmy Srot Gebeshuber.

V cCervenci 2007 zahajila firma FP Real s.r.o. vystavbu inZenyrskych siti a
protihlukovych stén na ulici Kobylnickd. Na pozemku bude vystavéno celkem 36
novych rodinnych doma s tim, ze 19 domil postavi piimo firma a zbyvajicich 17
pozemkti bude odprodano jednotlivym zajemcim o individualni vystavbu. Po dokonceni

vystavby bude vysazen pas zelené kolem silnice Kobylnicka i Kastanova.

Informace o kupni cené pozemkii je ze zprav Rady a obecniho zastupitelstva. Na
strankach prevzaty citace 10.4.2008
http://www.sokolnice.cz/resources/upload/data/378 Sokolnicky%20zpr.%2010 2006.pdf

V rozpoctu obce za rok 2005 je ¢ast prodejni ceny za pozemek pro firmu FP Real s.r.o.
Vyse platby je 5.100.000,-K¢.

http://www.sokolnice.cz/index.php?&desktop=clanky&action=view&id=56

Tabulka ¢.4 - Rozpocet obce Sokolnice souvisejici s prodejem pozemkaii.

2005 2006
1012 Pozemky v tis. K¢ v tis. K¢
1012 2131 Pronajem pozemku 36,40 36,40
1012 3111 Prodej majetku obce 5296,20 2 552,00
Celkem 5 332,60 2 588,40
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http://www.sokolnice.cz/index.php?&desktop=clanky&action=view&id=135

Vvchozi parametry pro kalkulaci prijma a nakladu

Na zékladé prvotnich udajii o projektu nyni prejdu ke kalkulacim z pohledu firmy FP
Real s.r.o. Zde budou dulezit¢ udaje o ndkupu pozemkl, vyse vSech nékladii
s projektem, zasitovanim pozemkl a naslednym prodejem stavebnich pozemkd.
Prodejni ceny jsou uvedeny detailn¢ v pfiloze véetné rozlohy v m2. Nyni potiebuji
doplnit informace o terminech prodeju jednotlivych stavebnich parcel a predevSim
terminy prevodl jednotlivych ¢astek na ucet firmy FP Real s.r.o. Tyto informace mi
firma poskytla, ale pouze jako zaméstnanci banky, ale nepteje si uvadét konkrétni
informace mimo banku. Abych mohl tyto udaje pouzit pro diplomovou praci dohodnul
jsem se na vycisleni alesponi souctli piijmi za prodej stavebnich parcel projektu
Sokolnice v ¢asovém obdobi odpovidajicim povinnym splatkdm na firemnim uvéru

souvisejicim s posuzovanym developerskym projektem.

Kupni cena pozemkl pro vystavbu 36 rodinnych domi je pfevzata zrozpoctu obce
Sokolnice a ¢inila celkem 5.639.100,-K¢. Celkova rozloha pozemkl dle katastralni
mapy ¢ini 20.979 m2. Potom kupni cena pfepoctena na 1 m2 ¢ini:

5.639.100/20.979 = 268,80 K¢ / m2. Pro dalsi kalkulace pocitam 269,-K¢ / m2.

Cena za pozemky se objevuje v kalkulacich obce Sokolnice vII.Q / 2005 vysi
5.100.000,-K¢ a nasledné v I1.Q / 2006 ve vysi 539.100,-K¢.

Prodejni cena pozemkil je vypoctena z celkovych prodejnich cen jednotlivych typii
rodinnych domi. Kiizovym piepoctem dochazim k vyslednému ¢islu 1.380,-K¢ / m2.
Postup vypoctu jsem uzil ndsledovné: Z tabulky cen nemovitosti véetné pozemku jsem
si vybral dva domy stejného typu s rozdilnou rozlohou ptislusnych parcel a vypocital
cenu stavby a cenu pozemku. Typ domu ,,A“— SO10 za celkovou cenu 3.476.740,-K¢
a pozemek 273 m2. Stejny typ domu ,,A“ — SO15 za celkovou cenu 3.456.040,-K¢ a
pozemek 258 m2. Podilem rozdilu cen a rozdilu rozlohy ziskdm cenu pozemku za 1 m2.
(3476740 — 3456040 )/ (273 —-258) = 20700/ 15 = 1.380,-K¢ / m2. Dale
odvodim cenu typového domu ,,A“ bez pozemku. 3476740 — ( 1380 * 273 ) =
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3.100.000,-K¢. Stejnym zptisobem jsem dostal i ceny domi ,,B*“ ve vysi 3.300.000,-K¢
a cenu domu ,,C* ve vysi 2.200.000,-K¢.

4.2 Cast projektu — stavebni pozemky

4.2.1 Zakladni dokumentace ke stavebnim pozemkim

Z vyse uvedenych geometrickych pland a vizualizaci jde o 36 novych stavebnich parcel
vytycenych z ptivodnich pozemkil o celkové rozloze 20.979 m2. Velikost parcel a jejich
rozmisténi je architektonicky velmi pfijemné rozvrZzeno a zapadd do koloritu obce
Sokolnice. Vybrana lokalita je velmi zadana pro svoji polohu od Brna. Nyni zde probiha

vystavba v nékolika developerskych projektech na riznych mistech Sokolnic.

Pro vypocty ndkladi a pfijml v souvislosti s pozemky ptiklddam v ptiloze tabulku s
Cisly parcel a informacemi o vyméfe a soucasnych majitelich. Nékteré pozemky jiz maji
zaméfenou i stavbu proto musim secist zastavénou plochu a plochu zahrady. Pro vlastni
analyzu soucasného stavu uvedu nize pouze souctovou tabulku v ¢lenéni vyjadiujicim

podil individudlni vystavby a vystavby firmou MAXMONT, s.r.o0.

Tabulka ¢.5 — Clenéni stavebnich pozemkii.

rozloha v m2

Vlastnici Procento | Pocet stavebnich | procento

pozemkii pozemek | diim | Celkem | Z celku pozemkii z celku
MA??“()ONT 3179 | 988 | 4167 | 20% 13 36%
individualni

, 11783 | 1506 | 13289 63% 23 64%

vystavba
FP real s.r.o. 3523 0 3523 17% 0 0%

Celkem 18485 | 2494 | 20979 100% 36 100%

V tabulce ¢.2 jsou zékladni Gdaje pro rozhodovani o novych navrzich ve financovani
developerského projektu. Firma FP Real, s.r.o. vlastni nyni pouze ¢ast pozemku, na
kter¢ bude budovat pozemni komunikaci. Firma MAXMONT, s.r.o. vlastni 13

stavebnich pozemkil coz ¢ini 36% z celkového poctu 36. Celkovou rozlohou 4.167 m2
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jde vSak jen o 20% zcelkové plochy urcené k vystavbé. Znacnou pievahu tvori
pozemky urcené k individudlni vystavbé a to 64%.

Graf ¢1. — Clenéni plochy pozemkii dle rozlohy.

Clenéni plochy pozemku

17% 20%

63%

& MAXMONT s.r.o. B individualni vystavba O FP real s.r.o.

Celkem 63% plochy je ur¢eno pro individualni vystavbu a jen 20% plochy je uréeno pro
vystavbu v developerském projektu firmy. Podobné je tomu i u poméru poctu

stavebnich pozemkii pro jednotlivé typy vystavby.

Graf ¢2. — Clenéni dle poctu pozemkai.
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Clenéni dle poétu pozemk

36%

O MAXMONT s.r.o.

| individualni vystavba

4.2.2 Zakladni ¢lenéni nakladu

Tabulka ¢.6 - Nakladové kalkulace pozembkai.

poloZka Popis mnoZstvi [ jednotka | Cena celkem
1 nakup pozemki 20979 m?2 5639 100 K¢
2 komunikace 3523 m2 3 500 000 K¢
3 vodovod 550 000 K¢
4 vodovod - pfipojky 36 ks 420 000 K&
5 kanalizace splaskova 1 500 000 K¢
6 kanalizace destova 450 000 K¢
7 kanalizace - pfipojky 36 ks 150 000 K¢

elektrické vedeni NN vcetné

8 ptipojek 750 000 K¢
9 elektro - vefejné osvétleni 600 000 K¢
10 STL plynovod 250 000 K&
11 STL plynovod - ptipojky 36 ks 500 000 K¢
12 podélna deStova kanalizace 750 000 K¢
13 protihlukovy val 180 000 K¢&
14 projekty, revize a méfeni 900 000 K¢
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15 ostatni ndklady - rezerva 700 000 K¢

16 Celkem naklady siti 11 200 000 K¢

17 Celkem naklady véetné pozemkii 16 839 100 K¢

Ve vySe uvedené tabulce jsou rozepsany polozkové néklady spojené se zasitovanim
pozemki v obci Sokolnice. Z pohledu analyzy nakladli nyni provedu souctovani a
ptevedeni do tabulky zobrazujici souhrnné jednotlivé typy nékladt. Pro zékladni préci
s témito naklady budu rozliSovat pouze tfi typy téchto nakladii. Prvni budou ndklady
spojené s nakupem pozemkl pro budouci developersky projekt. Druhé budou naklady

spojené s inzenyrskymi sitémi. Tteti malou ¢ast tvoii ostatni nadklady a rezerva.

Tabulka ¢.7 - Souhrn nakladovych kalkulaci pozemkii.

Procentni

Typ nakladi Cena v K¢ vyjadieni
nakup pozemki 5639 100 K¢ 33,5%
InZenyrské sité celkem 10 500 000 K¢ 62,3%
ostatni naklady - rezerva 700 000 K¢ 4,2%
Celkem 16 839 100 K¢ 100%

Data z vySe uvedené tabulky ptevedu do grafického vyjadieni s pouzitim vysecového

grafu. Zde bude Iépe vidét pomér mezi jednotlivymi typy naklada.

Graf ¢.3 - Souhrn nakladovych kalkulaci pozemkii.
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Zakladni ¢lenéni nakladii FP Real, s.r.o.

700 000 K&; 4%

5639 100 K&; 33%

10 500 000 K¢;
63%

O nékup pozemkti B Inzenyrské sit€ celkem O ostatni ndklady - rezerva

4.2.3 Zajisténi financni rezervy na projekt

Pro potfebu zajisténi finan¢nich prosttedkii uréenych na pokryti ndkladi celého projektu
ze strany FP Real, s.r.o. provedu nejprve kalkulacni vzorec s ur¢enim hospodarského

vysledku pted zdanénim.

Tabulka ¢.8 — Hospodarsky vysledek projektu FP Real.

Pozemky
polozka s;::l;i komunikace
cena za m2 1 380 K¢ XXX
m?2 bez DPH 1314 K¢ XXX
rozloha v m2 17456 3523
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rozloha celkem 20979

Trzby 22937 184 K¢ XXX

Nékup pozemk 5639 100 K¢

Naklady siti 11200 000 K¢
Prispévek ke kryti
fixnich nakladt a 6 098 084 K¢
tvorbé zisku "K1"

Urok z véru 750 750 K&
Prispévek ke kryti
fixnich nakladt a 5347 334 K&

tvorbé zisku "K2"

Rezijni ndklady

FP Real, s.r.0. 500 000 K¢

Hospodarsky

vysledek pred 4 847 334 K&
zdanénim

Celkové variabilni ndklady firmy FP Real, s.r.o. jsou 16,8 mil. K¢ a firma je tesi z 40%

vlastnimi prosttedky a zbylych 60% je feSeno uvérem u banky ve vysi 10 mil. K¢.

Tabulka ¢.9 — Splatkovy plan uveru.

Splatkovy plan tivéru
. N splatka PN
termin cerpani . - Jistina dvéru
jistina urok

IV.06 800 000 K¢ 0 K¢ 800 000 K¢

V.06 1200 000 K¢ 4 667 K& 2 000 000 K¢
VI.06 1200 000 K¢ 11 667 K¢ 3200 000 K¢
VIIL.06 1 000 000 K¢ 18 667 K¢ 4 200 000 K¢
VIIL.O6 | 1000 000 K¢ 24 500 K¢ 5200 000 K¢
IX.06 1200 000 K¢ 30 333 K¢ 6 400 000 K¢
X.06 1 000 000 K¢ 37 333 K¢ 7400 000 K¢
XI1.06 900 000 K¢ 43 167 K¢ 8 300 000 K¢
XII.06 400 000 K¢ 48 417 K¢ 8 700 000 K¢
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1.07 400 000 K¢ 50 750 K¢ 9 100 000 K¢
11.07 400 000 K¢ 53 083 K¢ 9500 000 K¢
I11.07 500 000 K¢ 55417 K¢ 10 000 000 K¢
Iv.07 850 000 K¢ 58 333 K¢ 9 150 000 K¢
V.07 850 000 K¢ 53375 K¢ 8 300 000 K¢
VI.07 850 000 K¢ 48 417 K¢ 7450 000 K¢

VIL.O7 850 000 K¢ 43 458 K¢ 6 600 000 K¢
VIIL.O7 850 000 K¢ 38 500 K¢ 5750 000 K¢
IX.07 850 000 K¢ 33 542 K¢ 4 900 000 K¢

X.07 850 000 K¢ 28 583 K¢ 4 050 000 K¢

XI1.07 850 000 K¢ 23 625 K¢ 3200 000 K¢
XII1.07 850 000 K¢ 18 667 K¢ 2350 000 K¢

1.08 850 000 K¢ 13 708 K¢ 1 500 000 K¢
I1.08 850 000 K¢ 8 750 K¢ 650 000 K¢
I11.08 650 000 K¢ 3792 K¢ 0 K¢

Celkem | 10 000 000 K¢ | 10 000 000 K¢ | 750 750 K¢& XXX

Cerpani avéru je v minimalnich tranzich 400.000,-K¢ a to bud’ ve prospéch uétu
dodavatele na zaklad¢ predlozenych odsouhlasenych faktur a klientova ptikazu k thradé
nebo ve prospéch uctu klienta na zékladé¢ prokazani proplaceni faktur a pokladnich
dokladii dodanych klientem.

Uvér bude zajistén predmétnymi pozemky a splacen jedenacti pravidelnymi mési¢nimi
splatkami ve vy3i 850.000,-K¢& a posledni dvanactou ve vysi 650.000,-K¢&. Urok bude
hrazen spolecné se splatkou a pocitan z aktualni jistiny s irokovou sazbou 3M Pribor +
marze banky. Tuto informaci o marzi ovSem nemohu jako bankér podat, proto budu pro
ucely Cash-flow pocitat celkovou trokovou sazbu ve vysi 7% p.a. Na zakladé téchto

informaci je sestaven splatkovy plan Givéru v tabulce ¢.9.

Graf ¢.4 — Stav uverového uctu.
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Stav Gvéru
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—e—jistina uvéru —=— uroky kumulované stavuctu

Stav uvérového Uctu ma stoupajici kiivku, kterd kopiruje postupné Cerpani Gveéru na
pokryti ndkladli developerského projektu. Findlni vysledek -750.750,-K¢ ptedstavuje
uroky z tvéru, které budou kryty z vlastnich zdroji a trzeb firmy stejné jako cast kiivky
zobrazujici umotovani jistiny uvéru.

Graf ¢.5 — Uroky z wvéru.
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uroky z avéru
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Uroky z uvéru jsou placeny mésiéné polhiitng a jsou poéitany z vyse aktudlni jistiny
uvéru. Pokud budu pocitat pfiblizné trokové zatizeni pii prvotnich kalkulacich bez
presnych dajii o terminech Cerpani, potom potiebuji znat nasledujici idaje. Rozdil

mezi skutecné zaplacenymi uroky z Gvéru a vypoctenymi je zpusoben nepravidelnym

nelinedrnim ¢erpanim tveru.

Tabulka ¢.10 Prvotni kalkulace urokii z uveru.

Vyse avérového limitu

10.000.000,- K¢

Maximalni mésicni splatka

10.000.000 * ( 0,07 / 12 ') = 58.333,-K¢

Doba Cerpani

1 rok (rist od 0 do maxima mésicni splatky )

Doba umotovani jistiny

1 rok ( pokles od maxima mési¢ni splatky zpét do 0 )

Urok celkem

58.333*(24/2) = 700.000,-K¢
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4.2.4 Cash-flow - Stavebni pozemky

Tabulka ¢.11 Cash-flow — stavebni pozemky

CASH-FLOW projektu

termin Naklady splatka tGvéru pl;;;)lcllleliﬁ F“tl(?ll:;m it:::; :kctt:ll
V.05 6 839 100 K¢
VI.0O5 | -5100000K¢ 0 K¢& -5 100 000 K¢ 1739 100 K¢
X.05 -539 100 K¢ 0 K¢& -539 100 K¢ 1200 000 K¢
1.06 -800 000 K¢ 0 K¢& -800 000 K¢ 400 000 K¢
IV.06 -800 000 K¢ 0 K¢& 0 K¢ 400 000 K¢
V.06 | -1200 000 K¢ -4 667 K& -4 667 K¢ 395 333 K&
VI.0O6 | -1200000K¢ -11 667 K& -11 667 K¢ 383 667 K¢
VIL.O6 | -1 000 000 K¢ -18 667 K¢& -18 667 K¢ 365 000 K¢
VIIL.O6 | -1 000 000 K¢ -24 500 K¢ -24 500 K¢ 340 500 K¢
IX.06 | -1200 000 K¢ -30 333 Ké -30 333 K¢ 310 167 K&
X.06 -1 000 000 K¢ -37 333 K¢ -37 333 K¢ 272 833 K¢&
XI.06 -900 000 K¢ -43 167 K& 1345536 K& | 1302369 K¢ 1575203 K¢
XII1.06 -400 000 K¢ -48 417 K& -48 417 K¢ 1 526 786 K¢&
L.07 -400 000 K¢ -50 750 K¢ 1574172 K& | 1523422 K¢ 3050208 K¢
11.07 -400 000 K¢ -53 083 K& | 6 065424 K& | 6012341 K¢ 9 062 549 K¢
II1.07 -900 000 K¢ -55 417 K& -455 417 K¢ 8 607 132 K&
Iv.07 -908 333 K& | 1145808 K& | 237475 K¢ 8 844 607 K¢
V.07 -903375KE | 2572812 Ke | 1669437KE | 10514 044 K&
VI1.07 -898 417 K& | 2 963 070 K& | 2064 653 K& | 12 578 697 K&
VIL.O7 -893 458 KE | 1428 318 K& 534 860 K¢ 13 113 557 K&
VIIL.O7 -888 500 K¢ -888 500 K¢ 12 225 057 K¢&
IX.07 -883 542 K& | 3474216 K& | 2590674 K¢ | 14 815 731 K&
X.07 -878 583 KE | 1 625418 K¢ 746 835 K¢ 15562 566 K&
XI1.07 -873 625 K¢ -873 625 K¢ 14 688 941 K¢
XI1.07 -868 667 K¢& 742 410 K& -126 257 K¢ 14 562 684 K¢
1.08 -863 708 K¢& -863 708 K¢ 13 698 976 K&
11.08 -858 750 K¢ -858 750 K¢ | 12 840226 K¢&
I11.08 -653 792 K& -653 792 K& | 12 186 434 K&
Celkem | -16 839 100 K& | -10 750 750 K& | 22937 184 K& | 5347334 K& | 12 186 434 K&

Pro tvorbu Cash-flow jsem vyuzil data z pfedchozich tabulek a nyni zahrnuje vSechny

pifijmy a vydaje

souvisejici

s developerskym projektem

stavebnich pozemkl




v Sokolnicich. Firma FP Real, s.r.o. ma soubézné i dalsi aktivity, proto vznikd rozdil
zavéretného stavu cash-flow projektu s hospodarskym vysledkem pied zdanénim
vyjadienym v tabulce ¢.8. Hodnota 5.347.334,-K¢ odpovida prispévku ke kryti fixnich

nakladii a tvorbé zisku zna¢enym v tabulce ¢.8 jako ,,K2“.

Pro zachyceni findlniho pribéhu stavu uctu projektu budu slucovat dvé kiivky a to
kiivku ndkladG vynalozenych pfi realizaci developerského projektu a druhou kiivku
v podobé trzeb z prodeje pozemkl vcetné prvotnich vlastnich zdroji. Vysledna kiivka
stavu UcCtu projektu se nesmi dostat do zapornych Cisel a musi zlistat v celé své délce
v kladnych hodnotach, abychom méli zajiStény prostiedky na vSechny naklady
v prabéhu projektu.

Graf ¢.6 — Cash-flow — stavebni pozemky

Cash-flow - stavebni pozemky
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Z grafu €.6 je pro dals$i vyhodnoceni nejdilezitéjsi Cervend kiivka prabézného stavu uctu
projektu. Tato kiivka je stale nad nulovou osou, proto se da usoudit, ze cely projekt je

finan¢né zajiStén v celém casovém prubehu.

Nyni zakreslim jesté jeden graf, kdy vytvofim pro porovnani dvé kiivky. Prvni bude
kiivka aktualniho stavu jistiny uveéru a druhd bude aktudlni stav aktiv. U aktudlniho
stavu aktiv budu pocitat stav vlastnich prostfedkil plus trzby z prodeje pozemkli minus

aktudlni stav dluhu vii¢i bance v podobé pravé stavu jistiny avéru.

Graf ¢.7 — Cash-flow — viiv uvéru.
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Prisecik kiivky stavu tvérovych prostiedki a stavu uctu projektu je bod kdy se cely
projekt dostava z Cervenych Cisel a jiz generuje zisk prevySujici vloZzené néklady. Tento
bod je na Casové ose priblizné v Cervenci 2007, coz znamena, Ze se projekt dostava do
faze ziskovosti po 26 mésicich. Od prvotni investice ndkupu pozemkid bylo tedy
zapotiebi 2 roky a dva mésice nez zacal projekt vydélavat. Tuto informaci porovnam

nasledné s novym navrhem projektu pro vyuziti ve vSech dalSich projektech firmy.
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4.3 Cast projektu — vystavba domii

4.3.1 Zakladni dokumentace k vystavbé

V nésledujici ¢asti diplomové prace budu pocitat s redlnymi rozpoctovymi udaji firmy
MAXMONT, s.r.o. Takto sestavené rozpocty pro typové domy zafazuji do diplomové
prace predevsim z diivodu srovndni vynosnosti dvou casti developerského projektu.
Prvni ¢asti v rezii firmy FP Real, s.r.o. a druhé ¢asti v rezii firmy MAXMONT, s.r.o.
Pro moznost srovnani finanénich tokii budu i v této Casti prace postupovat podobnym

zptisobem jako u firmy FP Real, s.t.0.
V daném projektu jsou pouzity tfi typové rodinné domky.

Typ ,,A“ je s uzitnou plochou 114 m2 a bez garaze. V projektu se stavi celkem 6 domu
tohoto typu. Jsou to objekty — SO08, SO10, SO13, SO15, SO18 a SO20.

Typ ,.B* je s uZzitnou plochou 130 m2 a vcetné garaze. V projektu se stavi celkem 6

domil tohoto typu. Jsou to objekty — SO09, SO11, SO14, SO16, SO19 a SO21.

TYP ,,C*“ je s uzitnou plochou 133 m2 a také véetné gardze. V projektu se stavi pouze 1

diim tohoto typu a tim je objekt — SO06.

Zakladni vykresové dokumentace vSech tii typovych domka typu ,,A%, typu ,,B“ a typu
,C*“ jsou soucasti prilohy. Dale je v ptiloze uveden zakladni popis co vSe je soucasti
dodavky stavby vcetné zakladniho popisu jednotlivych konstrukénich prvki a vybaveni

rodinnych domt.

Komplexni rozpocet véetné objemu jednotlivych prvkl stavby neni vzhledem k rozsahu
zatazen do diplomové prace ani do ptiloh. Do pfiloh davdm pouze findlni kryci list
rozpoctu jednotlivych staveb rodinnych domi dle typu se stanovenym zékladem pro
DPH, sazbou DPH a celkovou cenou za objekt véetné¢ DPH. Tyto zakladni udaje jsou

dostacujici k vyhodnoceni vynosnosti celého projektu.
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Tabulka ¢.12 — Terminy vystavby.

zahaieni zapis do hruba predani
J KN stavba stavby

?)(6) 4/2007 7/2007 11/2007 5/2008
SO
08 9/2007 10/2007 12/2007 10/2008
SO
09 9/2007 10/2007 12/2007 10/2008
SO
10 9/2007 10/2007 12/2007 10/2008
SO
11 9/2007 10/2007 12/2007 10/2008
SO
13 6/2007 8/2007 10/2007 8/2008
SO
14 6/2007 8/2007 10/2007 8/2008
SO
15 6/2007 8/2007 10/2007 8/2008
SO
16 6/2007 8/2007 10/2007 8/2008
SO
18 4/2007 7/2007 9/2007 6/2008
SO
19 4/2007 7/2007 9/2007 6/2008
SO
20 4/2007 7/2007 9/2007 6/2008
SO
1 4/2007 7/2007 9/2007 6/2008

Udaje o terminech vystavby rodinnych domii jsou prevzaty z nabidky firmy na strankdch

http.://www.domysokolnice.cz/terminy. html stazeno 10.4.2008 v 19:00.
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Terminy vystavby v tabulce ¢.12 jsou dulezité pro vyhodnoceni cash-flow této casti

projektu, protoze zasadné ovliviiuji ndkladovou stranu i stranu trzeb.

Tabulka ¢.13 — Ceny typovych domii bez DPH.

Typ rodinného
domu cena bez DPH
Typ "A" 2 844 037 K¢
Typ "B" 3027 523 K¢
Typ "C" 2018 349 K¢
Pozemek za
1 m2 1314 K¢

Tabulka ¢islo 13 je pfevedend tabulka ¢.3 s pfepoctem cen bez DPH. Tyto ceny budu

zahrnovat v ndkladovych a ptijmovych kalkulacich.

Tabulka ¢.14 — Ceny domii a pozemkii bez DPH.

. vyméra | T Cena bez DPH .
Objekt po};emku Ryg dim pozemek celkem poznamka
SO06| 336 C | 2018349 K¢ | 441 504 K& | 2 459 853 K& | prodano
SO08| 325 A | 2614679 KE | 427 050 K& |3 041 729 K¢ | prodano
SO09| 374 B | 3027523 K¢ | 491436 K¢ [3518959Ke| volny
SO 10| 273 A | 2844037 K¢ | 358 722 K& | 3202 759 K¢ | volny
SO 11 431 B | 3027523 K¢ | 566 334 K¢ | 3 593 857 K¢ | rezervace
SO 13| 430 A | 2844037 K¢ | 565 020 K¢ | 3 409 057 K¢ | rezervace
SO 14| 354 B | 3027523 K¢ | 465156 K¢ | 3492 679 K& | prodano
SO 15| 258 A | 2844 037K¢ | 339012 K¢ |3183049Ke| volny
SO 16| 407 B | 3027523 K¢ | 534 798 K¢ |3 562 321 K& | volny
SO 18| 403 A | 2844037 K¢ | 529 542 K¢ | 3373 579 K& | prodéno
SO 19| 333 B | 3027523 K¢ | 437562 K¢ |3 465 085KE| volny
SO20| 243 A | 2844037 K¢ | 319302 K¢ |3 163 339 K& | prodano
SO 21 450 B | 3027523 K¢ | 591 300 K¢ |3 618 823 K¢ | rezervace

Vzhledem k tomu, Ze provadim studii pro firmu FP Real, s.r.o. nebudu pocitat
v nasledujicich kalkulacich pfipadnou zménu ceny pozemkii, kterou by si mohla firma
MAXMONT, s.r.o. ptirazit nad cenu od firmy FR Real, s.r.o. Cena proto ziistdvd na
vstupu 1 vystupu stejnd a to 1.314,- K¢ bez DPH vici firmé a 1.380,- K¢ véetné DPH

pro koncového odbératele. Na zakladé uvedenych skutecnosti ocistim tabulku ¢.14 o
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ceny pozemkd a pfiddm cenu, kterou jiz klienti zaplatili ve form¢ pIné platby nebo
slozené rezervacéni zalohy.

Tabulka ¢.15 —Platby za rezervace bez DPH.

. vymera Typ | Cenadomu , Zaplaceno
Objekt | pozemku RD bez DPH poznamka 5
v m2 v K¢ v % ceny

SO 06 336 C |2018349Ke¢ | prodano 1816 514 K& 90%
SO 08 325 A | 2614 679K¢ | prodéno 2 353 211 K& 90%
SO 09 374 B | 3027523 K¢ volny 0 K& 0%
SO 10 273 A | 2844 037 K¢ volny 0 K& 0%
SO 11 431 B | 3027 523 K¢ | rezervace 302 752 K¢ 10%
SO 13 430 A | 2844 037 K¢ | rezervace 284 404 K¢ 10%
SO 14 354 B | 3027523 K¢ | prodano 2 119 266 K& 70%
SO 15 258 A | 2844 037 K¢ volny 0 K& 0%
SO 16 407 B | 3027523 K¢ volny 0 K& 0%
SO 18 403 A | 2844 037K¢ | prodéno 1990 826 K¢ 70%
SO 19 333 B | 3027523 K¢ volny 0 K& 0%
SO 20 243 A | 2844 037K¢ | prodéno 1990 826 K& 70%
SO 21 450 B | 3027 523 K¢ | rezervace 302 752 K¢ 10%
Celkem| 4617 xxx | 37 018 349 K& XXX 11 160 550 K¢& 32%

V soucasné etapé¢ vystavby ma firma MAXMONT, s.r.0. proddno 5 rodinnych domi a
dalsi 3 jsou jiz rezervovany. Stéle v§ak zbyva 5 volnych rodinnych domii. Celkem je jiz
kupujicimi zaplacena ¢astka 11.160.550,-K¢ coz predstavuje 32% z celkovych trzeb

planovanych v projektu z prodeje rodinnych domt.

Dle jednani s vedoucim projektu se prodava vzdy nejvice domi ve chvili kdy je hotova
hruba stavba s osazenim oken a venkovnich dvefi a jiz se provadi vnitini prace. V této
fazi vstupuje do prodeje vétSinou 60% domu z celého projektu. Poslednich 15% az 20%

byva prodavano az po kolaudaci, tedy pIn€ hotovych domit ihned k nasté¢hovani.
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Pro zndzornéni stavu rezervaci a prodejii jednotlivych nemovitosti zobrazim souctové do
grafu ¢.8 polozky dle tii zédkladnich skupin jimiz jsou prodano, rezervovano a dosud

neprodano.

Graf ¢.8 — Faze prodeje domii.

Faze prodeje domu

38,46% 38,46%

23,08%

mprodano  mrezervace 0O wlny

4.3.2 Zajisténi financnich prostredki

Tabulka ¢. 16 — Kalkulace ndkladu vystavby domii.

Kalkulace nakladi
Polozka vySe nakladi
Nakup .
pozemkii 6 066 738 K¢
vystavba
domil 29 377 832 K¢
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Ostatni
naklady 1 055430 K¢
Naéklady
celkem 36 500 000 K¢

Vyse uvedena tabulka ¢.16 podava zdkladni kalkulaci celkovych nédkladl projektu
vystavby rodinnych domt. Po ptfevedeni dat do grafu dostdvam nésledujici procentudlni
vyjadieni jednotlivych nakladd. Nakup stavebnich pozemki je pouze 17 % z celkovych
nakladii. Nejvétsi ¢ast celych 80 % zabiraji ndklady vystavby rodinnych domil a jen
malou ¢ast 3 % tvofi rezerva na kryti nenadalych vydaji a to opét ve fazi vystavby

rodinnych domi.

Graf ¢.9 — Clenéni nakladi.

Clenéni nakladu

1 055 430 K¢;
3% 6 066 738 K¢;
17%

29 377 832 K¢;
80%

‘ O Nakup pozemkt B vystavba domd O Ostatni naklady ‘

Z vyse uvedeného clenéni nakladi vychazi struktura financovani téchto ndkladt. Z
celkové vyse nakladi 36,5 mil. K¢ bude 40% coz predstavuje 14 mil. K¢ hrazeno
z vlastnich prostfedktt firmy MAXMONT, s.r.o. Na zbyvajicich 60% naklad

55



predstavujicich castku 22,5 mil.K¢ bude firma brat Gvér u banky. Pro porovnani
projektu z pohledu oponenta budu brat stejné podminky tvéru jako u firmy FP Real,
s.r.0. Potom zékladni parametry uvéru budou néasledujici. Urokové sazba Givéru ve vysi
22,5 mil.K¢ je 7% p.a.

Cerpani avéru je v minimalnich tranzich 500.000,-K¢ a to bud’ ve prospéch uétu
dodavatele na zaklad¢ predlozenych odsouhlasenych faktur a klientova ptikazu k thradé
nebo ve prospéch uctu klienta na zdkladé¢ prokazani proplaceni faktur a pokladnich
dokladi dodanych klientem. Uvér bude zajistén predmétnymi pozemky a splacen
jedenacti pravidelnymi mésicnimi splatkami ve vysi 1.900.000,-K¢ a posledni dvanactou
ve vysi 1.600.000,-K&. Urok bude hrazen spolené se splatkou a poéitan z aktualni
jistiny s urokovou sazbou ve vysi 7% p.a. Na zdklad¢ téchto informaci sestavim

splatkovy plan uvéru.

Tabulka ¢.17 — Splatkovy plan uivéru na stavbu rodinnych domai.

Splatkovy plan tivéru - rodinné domy
. N splatka e
termin cerpani . - Jistina dvéru
jistina urok

I11.07 6 000 000 K¢ 0 K¢ 6 000 000 K¢
Iv.07 2000 000 K¢ 35000 K¢ 8 000 000 K¢
V.07 2000 000 K¢ 46 667 K¢ 10 000 000 K¢
VI.07 2500 000 K¢ 58 333 K¢ 12 500 000 K¢
VIL.O7 2500 000 K¢ 72917 K¢ 15000 000 K¢
VIILO7 1 500 000 K¢ 87 500 K¢ 16 500 000 K¢
IX.07 1 500 000 K¢ 96 250 K¢ 18 000 000 K¢
X.07 1 000 000 K¢ 105 000 K¢ 19 000 000 K¢
X1.07 1 000 000 K¢ 110 833 K¢ 20 000 000 K¢
XI1.07 1 000 000 K¢ 116 667 K¢ 21 000 000 K¢
1.08 900 000 K¢ 122 500 K¢ 21 900 000 K¢
11.08 600 000 K¢ 127 750 K¢ 22 500 000 K¢
I11.08 1 900 000 K¢ 131 250 K¢ 20 600 000 K¢
IV.08 1 900 000 K¢ 120 167 K¢ 18 700 000 K¢
V.08 1 900 000 K¢ 109 083 K¢ 16 800 000 K¢
VI.08 1 900 000 K¢ 98 000 K¢ 14 900 000 K¢
VIL.O8 1 900 000 K¢ 86 917 K¢ 13 000 000 K¢
VIILOS 1 900 000 K¢ 75 833 K¢ 11 100 000 K¢
IX.08 1 900 000 K¢ 64 750 K¢ 9200 000 K¢
X.08 1 900 000 K¢ 53 667 K¢ 7300 000 K¢
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XI1.08 1 900 000 K¢ 42 583 K¢ 5400 000 K¢

XII.08 1 900 000 K¢ 31500 K¢ 3500 000 K¢

1.09 1 900 000 K¢ 20417 K¢ 1 600 000 K¢
I1.09 1 600 000 K¢ 9333 K¢ 0 K¢
Celkem ‘ 22 500 000 K¢ | 22500000 K¢ | 1822917 K¢ XXX

Graf ¢. 10 — Stav uverového uctu
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Graf ¢ 11 — Uroky z tvéru
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uroky z avéru
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Stav avérového Uctu v grafu ¢.10 ma stoupajici kiivku, ktera kopiruje postupné Cerpani
uveéru na pokryti nakladd developerského projektu. Findlni vysledek -1.822.917,-K¢
predstavuje uroky z véru, které budou kryty z vlastnich zdroja a trzeb firmy stejné jako
ast kiivky zobrazujici umofovani jistiny tvéru. Uroky zuvéru jsou znazornény

v mésicni ¢astce a dale kumulativné v grafu ¢.11.

4.3.3 Kalkulace nakladu

Tabulka ¢.18 — Hospodarsky vysledek MAXMONT, s.r.o.

Rodinné domy

polozka RD typ "A" RD typ "B" RD typ "C"
pocet RD 6 6 1
cena bez DPH 2 844 037 K¢ 3027 523 K& 2018 349 K¢
Trzby 17 064 222 K¢ 18 165 138 K¢ 2018 349 K¢
Trzby celkem 37247 709 K¢
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Variabilni ndklady RD 2 444 957 K¢& 2 623 191 K¢ 2 009 833 K¢
Variabilni naklady fady 13 202 768 K¢ 14 165 231 K¢ 2 009 833 K¢
Variabilni celkem 29377 832 K¢
Prispévek ke kryti fixnich
nakladi a tvorbé zisku 3 861 454 K¢ 3999 907 K¢ 8516 K¢
HKI n
"KI1" - celkem 7 869 877 K&
Urok z avéru 1822917 K&
Prispévek ke kryti fixnich
nakladi a tvorbé zisku 6 046 960 K¢
HK2H
Rezijni ndklady FP Real, 1 055 430 K&
S.I.0.
Hosp?darsky Yy§ledek 4 991 530 K&
pred zdanénim

Z tabulky ¢.18 vyplyva nékolik dilezitych udaji. Dllezité je vycisleni hospodaiského
vysledku pfed zdanénim ve vysi 4.991.530,-K¢. Myslim si vSak, Ze je zde jeste
dilezitejsi udaj vypovidajici bud’ o nevyhodnosti prodeje jen hrubé stavby nebo ucelove
stanovené cené rodinného domu typu ,,C* s jinym obchodnim zdmérem. Timto stavem
se vSak nebudu vice zabyvat. Néklady rodinnych domi typu ,,A* a ,,B* jsou v relaci
s jejich prodejni cenou. Pro doloZeni pfevedu tabulku ¢.16 do vycisleni ptispévku ke
kryti fixnich ndkladl a tvorbé zisku na jeden objekt typové fady a vypoctu procentni

podil jednotlivych objektt.

Tabulka ¢.19 — Ukazatel ,,K1“ dle objektii

Prispévek ke kryti fixnich nakladii a tvorbé zisku na jeden objekt

polozka RD typ "A" RD typ "B" RD typ "C"
prodejni cena bez DPH 2 844 037 K& 3 027 523 K& 2 018 349 K&
variabilni naklady vystavby 2 444 957 K& 2623 191 K& 2 009 833 K&

PFispévek ke kryti fixnich

nakladd a tvorbé zisku "K1" 399 080 K¢ 404 332 K& 8 516 K¢
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"K1" v procentech z trzeb

14,0%

13,4%

0,4%

Tabulka ¢.20 — Ukazatel ,,K1“ dle objektii

Prispévek ke kryti fixnich nakladi a a tvorbé zisku z typové rady

polozka RD typ "A" RD typ "B" RD typ "C"
pocet kust 6 6 1
prodejni cena bez DPH 2 844 037 K& 3 027 523 K& 2 018 349 K&
variabilni naklady vystavby 2 200 461 K& 2 360 872 K& 2 009 833 K&
PFispévek ke kryti fixnich y , .
nakladt a tvorbé zisku "K1" 643 576 K& 666 651 K& 8 516 K¢
"K1" v procentech z trzeb 22,6% 22,0% 0,4%

Tabulka €.20 zahrnuje oproti tabulce ¢.19 snizeni variabilnich nakladi vystavby

nékolika typovych domii viadé¢ oproti nakladim na vystavbu jediného domu

individualné.

Graf ¢.12 — Prispevek ke kryti “K1“
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Prispévek ke kryti fixnich naklad a tvorbé zisku
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V grafu €.12 je doloZeno, ze vySe prispévku ke kryti fixnich ndklada a tvorbé zisku je
pro typ domu ,,A*“ i ,,B“ nastavena na srovnatelné urovni. Pouze typ ,,C* ma cenu
postavenu velmi nizko a po zapocteni odpovidajici ¢asti uvérovych nakladd a rezijnich
nakladii firmy se dostava do zapornych ¢isel. Pokud budu dalsi néklady délit pouze
poctem objektl dostavam nasledujici vypocet ztraty.

8.516 - (1.822.917 / 13) - ( 1.055.430 / 13) = -212.895,-K¢

Doporucuji zvysit ceny hrubé stavby rodinného domu typu ,,C*“ o 220.000,-K¢&, aby se

kalkulace jeho nakladt dostala do vynosovych ¢isel.

Dale je z grafu patrné, ze se nam snizuji néklady a tim zvySuje zisk pfi zvySeni poctu
typovych domil. Snizeni ndkladl na jednotku zvySenim rozsahu je zde konkrétné o 10%.
DalSim prvkem pro zamySleni je porovnani hospodéiského vysledku ze stavby
rodinnych domt ztabulky ¢.16 ve vysi 4.991.530,-K¢ a hospodaiského vysledku
z prodeje stavebnich pozemkil z tabulky ¢.6 ve vysi 4.847.334,-K¢. Oba jsou piiblizné
okolo 5 milK¢, ale kazdy zjiného zakladu. Jestlize pljdu porovnanim z poctu

prodanych objektii potom zasitovani a prodej 36 stavebnich pozemkil je stejné vynosny
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jako vystavba a prodej 13 rodinnych domi. Potom se dostdvam k poméru vynosnost

pozemki k vynosnosti rodinnych domii 1/ 3.

Druhym pohledem je cesta poméru vynosu a vazanych vlastnich prostfedkti v nakladech
projektu. Pro vypocet budu vychazet z udaji ndkladovych kalkulaci obou projektii. Vyse
bankovnich avérii byva u projektl zajisténych nemovitostmi vétSinou do 60% zastavni
hodnoty nemovitosti, coz odpovida kalkulacim obou projekti. Zde se potom pomér

vynosnosti podstatné zméni na nasledujici.

Projekt zasitovani pozemktl pottebuje 10 mil.K¢ uvér od banky a 6,8 mil.K¢ vlastnich
prostiedkl investora. Potom pomér hospodaiského vysledku a vazanych vlastnich
zdroji investora je (4,8 / 6,8) * 100 = 70%. Projekt vystavby rodinnych domil
pottebuje 22,5 mil. K¢ Gvér od banky a 15 mil.K¢ vlastnich prostfedkii investora. Potom
pomér hospodarského vysledku a vazanych vlastnich zdroji investora je (5,25 / 15) *
100 = 35%. Z vySe uvedenych vypoctl vyplyvaji nasledujici fakta. Pro zajiSténi
stejného vynosu z vystavby rodinnych domil jako je vynos ze zasitovani a prodeje
stavebnich pozemkli potiebuje investor tietinovou plochu predmétnych pozemk, ale

dvakrat vétsi sumu vlastnich prostfedki k zajisténi celého projektu.

Aby srovnani projekti bylo Uplné, vyhotovim jesté tabulku a graf finan¢nich tokl
projektu vystavby rodinnych domt. Prvni €ast finan¢nich tokii je vyhotovena dle
skutecnosti ke dni 20.4.2008. Zde se jedna o koupi pozemkd a platby uskutecnéné
klienty z jiz podepsanych smluv o budoucich kupnich smlouvich nebo z rezervaci. U
dalsich finan¢nich tokli z dosud neprodanych a nerezervovanych domti budu vychazet
z udajt sdélenych vedoucim projektu. Jde o informaci, ze se proda 60% domu z projektu
po dokonceni hrubé stavby a 15-20% az po kolaudaci rodinnych domt. V tabulce cash-
flow se proto v udajich o pfijmech z prodeji od mésice kvétna 2008 do tnora 2009

objevi pfijmy planované na zaklad¢ predchozich zkusenosti firmy MAXMONT, s.r.o0.

4.3.4 Cash-flow — vystavba domii

Tabulka ¢.21 — Cash-flow — vystavby domii
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CASH-FLOW vystavby domu

termin Naklady spliatka avéru | prodej domi | Finanéni toky ?)trao‘; :lftt:
XI1.06 14 000 000 K&
1.07 -500 000 K¢ 0 K& -500 000 K¢ 13 500 000 K¢&
11.07 -6 000 000 K¢ 0 K& -6 000 000 K¢ 7 500 000 K¢&
I11.07 -6 000 000 K¢ 0 K& 0 K¢ 7 500 000 K¢&
1v.07 -2 000 000 K¢ -35 000 K¢& -35 000 K¢ 7 465 000 K¢
V.07 | -2000000KE | -46 667 K& 100 000 K& 53 333 K¢ 7518 333 K&
VL.07 | -4500000KE | 58333KE | 1716514 Kg | -341 820 K¢ 7176 514 K&
VIL.O7 | -4 000 000 K¢ 72 917 K¢ 0 K& -1 572917 K¢ 5603 597 K¢&
VIILO7 | -1500000K¢ | 87 500 K& 225 000 K& 137500 K¢ 5741097 K&
IX.07 | -1500000K¢ | -96 250 K& 493 348 K& 397098 K¢ 6 138 195 K&
X.07 | -1000000Ke | -105000 K& | 1790826 K& | 1685826 K< 7 824 021 K&
X1.07 | -2000000K¢ | 110833 K& | 2119266 K& | 1158433 K¢ 8 982 454 K&
XILO7 | -1000000Ke | -116 667 K& | 605 505 K& 488 838 K¢ 9 471291 K&
1.08 -2900 000 K¢ | 122500 K& | 1990826 K& | -83 634 K¢ 9 387 657 K&
IL.O8 | -1600000KE | 127750 K& | 2119266 K& | 1021516 KE | 10409 173 K&
I11.08 -2031 250 K& | 493348 K& | -1537902K¢ 8 871271 K&
V.08 -2 020 167 K& | 605505 K& | -1414 662 K¢ 7 456 609 K&
V.08 -2009 083 K& | 203 154 K& | -1805929 K¢ 5650 680 K&
V1.08 -1998 000 K& | 1706 422 K& | -291 578 K¢ 5359 102 K&
VILO8 -1986 917 K& | 2119266 K& | 132349 K¢ 5491 451 K&
VIILO8 -1975833 K& | 1906422 K& | -69 411 K¢ 5422 040 K&
1X.08 -1 964 750 K& | 3457 957 K& | 1493207 K¢ 6 915 247 K&
X.08 -1 953 667 K& | 4261 468 K& | 2307801 K¢ 9 223 048 K&
X1.08 -1 942583 K& | 6935900 K& | 4993316 KE | 14216364 K&
XI1.08 -1931500 K& | 3675728 K& | 1744228 KE | 15960 592 K&
1.09 -1920 417 K& | 3518 959 K& | 1598542 KE | 17559 134 K¢
I1.09 -1609333KE | 3041729Ke | 1432396 K¢ | 18991 530 K¢
I11.09 0 K& 0 Kg 0 K¢ 18 991 530 K&
Celkem | -36 500 000 K& | -24 322917 K& | 43 086406 K& | 4991 530 K& | 18991 530 K&

Graf ¢.13 — Cash-flow vystavby domai.
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Cash-flow vystavby domii
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Z grafu ¢.13 je patrné, ze pro vystavbu rodinnych domt je tieba feSit mnohem veétsi
obraty na Giétu projektu nez u piipravy stavebnich pozemkii. Cervena k¥ivka stavu uétu
projektu ziistdva po celou dobu ¢asové osy nad nulovou hladinou s dostate¢nou rezervou
pro piipadné vypadky v platbach klientd. Tato rezerva musi byt diky zajisténi
ptipadnych vypadkl v platbach klientli vy$si nez u prodeje pouze stavebnich pozemkd.
Ostatni charakteristiky jsou velmi podobné charakteristikim cash-flow pro stavebni

pozemky.

Zelenou kiivku uvérovych prostredkil jsem pfilozil do grafu pro doplnéni informace o
zpusobu navySovani aktiv uréenych ke kryti ndkladl souvisejicich s projektem vystavby
rodinnych domt.

Graf ¢.14 — Cash-flow vliv uveru.
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Vliv avéru na Cash-flow

25000000

20000000

15000000

10000000

5000000

-5000000

-10000000

-15000000

-20000000

—&— Uvéroveé prostfedky —8— Stav Uctu projektu

Z grafu ¢.14 je pro mne diilezitd informace za jaky casovy okamzik od prvni investice
do projektu je stav uctu ve vynosu i po zapocteni dluhu viici bance na jistiné firemniho

uveru.

Prvotni investice u projektu vystavby rodinnych domii byla provedena v lednu roku
2007 a pranik kiivek v grafu ¢.14 ndm oznacuje vynosnost projektu od listopadu roku
2008. Z toho vyplyva, Ze projekt vystavby rodinnych domu je ve vynosové Casti za 22
mésict od prvotni investice. Tato doba je o Ctyi'i mésice kratsi nez tomu bylo u projektu

na prodej stavebnich pozemk, kde byla zapotiebi 26 mésic.
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5 VLASTNI NAVRHY RESENI A JEJICH PRINOS

5.1 Vychozi predpoklady navrhu

V navrhu fteSeni budu vychazet zudaji v predchozich kapitolaich diplomové prace
s dirazem na hlavni body ovliviiyjici findlni hospodaisky vysledek pfed zdanénim. Vse
bude provadéno z pohledu prvotniho investora firma FP Real, s.r.o. V ndvrhu budu
dodrzovat podobnou strukturu vypoctu jako u piedchozich kalkulaci obou projektii

firem FP Real, s.r.o. a MAXMONT, s.r.o.

Navrh feseni je nastaven pro dalsi projekty firmy FP Real, s.r.o. Nyni konkrétné pro
téméF stejny projekt 29 stavebnich pozemkii v Zidlochovicich. Spoleénost FP Real s.r.o.
ptipravila projekt prodeje 23 stavebnich pozemki, popiipadé i stavby 6 rodinnych domi
na kli¢. Vlastni lokalita se nachazi na rovinatych pozemcich v oblasti Zidlochovic u

Brna. Na danou lokalitu je jiz vydano tizemni rozhodnuti.

Snimek ¢.6 — Vizual projektu Zidlochovice.

K prodeji je pfipraveno 23 parcel k individudlni vystavbé o rozmérech ptiblizné 500 az

900 m’. Parcely budou kompletn& vybaveny stavebnimi sitémi, a od biezna 2008 je na
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nich mozné zahdjit vystavbu investory, ktefi maji vlastni projekt rodinného domu a
uvazuji o stavbé svépomoci. Cena pozemki véetnd inZenyrskych siti je 1800 K&/m?
véetné DPH. Z inZenyrskych siti budou vybudovany vodovod, plyn, kanalizace,
elektrorozvody NN, trubkovéni pro kabelovou televizi, telekomunikacni kabel, vefejné
osvétleni a komunikace. Komunikace v definitivnim feSeni bude vSak dokoncena az
koncem roku 2008 nebo az na jafe 2009 aby bylo moZzno stavenisté obslouzit t€Zzkou

technikou.

Vzhledem ktomu, Ze se v Zidlochovicich jednd tém&f o stejny projekt jako
v Sokolnicich budu pro navrh financovani vychazet z informaci slozenych v této préci a
na zavér prevedu vysledek v procentudlnim poméru na projekt v Zidlochovicich.
K tomuto kroku jsem pftistoupil po dohodé¢ s developerem. Ménit projekt Sokolnice
v této fazi jiz nelze a opaéné k projektu Zidlochovice nejsou zatim dostupné informace

pro relevantni vyhodnoceni novych cest spoluprace a kooperace.

5.2 Zakladni vypocty navrhu.

Nyni provedu nékolik zdkladnich zobecnéni pfedchozich tidajii potiebnych pro novy
navrh financovani developerského projektu. Nejprve mne zajiméd jaké jsou piiblizné
celkové ndklady na vystavbu jednoho rodinného domu véetné pozemku o rozloze okolo
500 m2. Zde si vypomizu kalkulaci stavebni firmy MAXMONT, s.r.o. Celkové naklady
36,5 mil. K¢ jsou zapotiebi na vystavbu tfinicti rodinnych domt. Potom ndklady na
vystavbu jednoho rodinného domu ¢ini podil téchto hodnot 36.500.000,- K¢ / 13 =
2.807.692,-K¢. Vzhledem k jednomu podhodnocenému domu v pivodnim projektu
budu tedy pro dalSi vypocty brat celkové naklady na vystavbu rodinného domu

zaokrouhlené na 100.000,-K¢ nahoru a to ve vysi 2,9 mil.K¢.

Nyni si stanovim parametry urcujici aktiva firmy FP Real, s.r.o. vyplyvajici z projektu
v Sokolnicich. Zde bylo pouzito pfiblizn€ 7 mil.K¢ v podobé vlastnich zdroji na nakup
pozemkid od obce Sokolnice a zdkladni dokumentaci projektu. K témto vlastnim
zdrojim mulzeme zapocitat podnikatelsky uvér u banky. Z celkovych nakladi
investiniho zdméru tvoti bankovni ivér 60% a vlastni zdroje investora 40% nékladi.

Pokud budu pocitat pouze s témito vlastnimi zdroji mohu pocitat jako cizi zdroje
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bankovni avér ve vysi 10,5 mil. K¢. Celkem tedy ziskdm 17,5 mil. K¢ aktiv na pokryti
nékladl souvisejicich s realizaci projektu. Tyto naklady odpovidaji moZnosti vystavby

6-ti rodinnych domu.

U projektu mohu vsak pocitat jesté s dal$imi vlastnimi zdroji v podob¢ hospodatského
vysledku z realizace prvni €asti projektu prodeje stavebnich parcel. Tento zisk ¢ini pred
zdanénim 4,8 milL.K¢. Z toho vyplyva, ze mohu zapocist jesté priblizné¢ dalsi 4 mil. K¢
do vlastnich zdroji klienta. Celkem tedy vlastni zdroje firmy mohou ¢init 11 mil. K¢.
K tomu je odpovidajici bankovni avér ve vysi 27,5 milL.K¢ a celkem tedy mlizeme
pocitat s aktivy pro projekt ve vysi 27,5 + 11 = 38,5 mil.K¢. Tim se dostavame na

moznost realizace vystavby 13-ti rodinnych domi, ( 38,5/2,9 = 13,27).

Vzhledem k zaméteni jednotlivych projektd firmy a specializaci na fadové rodinné
domy bych volil zajisténi vystavby dvanacti rodinnych domi. Zde mtze jit v projektu
o tfi celky po ¢tyfech domech nebo o dva celky po Sesti domech poptipadé o celou fadu
dvanacti rodinnych domtl. Radové rodinné domy voli firma jako lépe prodejné ve
vesnicich v okoli Brna, protoze vétSina klienti jsou mladi lidé plivodné bydlici
v méstskych bytech. Témto klientim jsou bliz§i mensi domy s malou zahradkou,
protoze vyhledavaji bydleni nenaro¢né na tdrzbu a predev§im se snadnou dostupnosti
do mésta. Také to jsou klienti, ktefi nebudou chtit stavét svépomoci, ale budou zakazky
svych doml zadavat riznym stavebnim firmam. Toto sdéleni developera mne vede

jednoznaéné k nasledujici struktufe celého projektu.

Nyni budu prezentovat vystupy na projektu v Sokolnicich, pfestoze zde jiz pouzit
nejdou. Pro developera to bude vsSak lépe uchopitelné diky srovnani mého navrhu se
skutecnymi financnimi toky vyplyvajicimi z projektu. Tyto vystupy potom jednoduse
pfevedu na novy projekt firmy FP Real, s.r.o. v Zidlochovicich a zakladni principy

vystuptl diplomové prace budou vyuzitelné pro jakykoliv developersky projekt firmy.

V projektu v Sokolnicich je nyni vystavba rozdélena do dvou ¢asti. Jeden segment tvori
vystavba fadovych rodinnych domt a druhy individualni vystavby novych majitelti
pozemki. Tento pomér je nastaven 23 domi v individudlni vystavbé ku 13 domim
vystavby typovych domii od firmy MAXMONT, s.ro. Zcelkového poctu 36-ti

stavebnich parcel bych navrhoval nédsledujici zménu v rozlozeni struktury vystavby.
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Tabulka ¢.22 — Nova struktura vystavby.

Struktura vystavby
Typ vistavby fomi | cell
Vystavba firmy MAXMONT, s.r.o. 12 33,3%
Nechat si postavit domy 12 33,3%
Individualni vystavba klientu 12 33,3%
Celkem stavebnich parcel 36 100,0%

Graf ¢.15 — Nova struktura vystavby.

Struktura vystavby

33,3% 33,3%

33,3%

@ Vystavba firmy MAXMONT, s.r.o. B Nechat si postavit domy O Individualni vystavba klientt

vvvvvv

Firma FP Real, s.r.0. nechala postavit rodinné domy a ty by prodédvala i s pozemkem
pfimo klientim. Kapacity na zajiSténi prodeje mé dostate¢né a pokud nechce jit
z kapacitnich divodii do vystavby domi se svymi prostiedky potom se zde rysuje

moznost vyuZzit potencial pfimo od firmy MAXMONT, s.r.o0.
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Dohodou by ziskali ob¢ strany. Zhotovitel stavebnich parcel vytvoti podminky prodeje
ve prospéch typovych rodinnych domil tim, Ze stanovi rozdilné ceny pro koupi na
individudlni vystavbu a vystavbu spolupracujici stavebni firmou. Navrhuji rozdil
v téchto cenach v rozsahu 10% ve prospéch vystavby spolupracujici stavebni firmou.
Ceny stavebnich pozemktli by potom byly dvé a to stavajici cena 1.314,-K¢ za m2 bez
DPH pro vystavbu provadénou spolupracujici stavebni firmou a druha cena 1.445,-K¢

za m2 bez DPH pro klienty preferujici individualni vystavbu.

5.3 Zmény z rozsahu projektu ve vztahu k bance

Pro kone¢ny vynos z projektl je dulezitad predevsim spoluprace s bankou. Na historii
ptedchozich projektt a velikosti stavajiciho projektu zavisi trokova sazba a podminky
¢erpani a splaceni pro firemni Gvér. Déle je dulezité nastaveni vyhod a slev pro klienty,
ktefi si mohou brat hypotecni ivéry na potizeni nemovitost. Zde se musi firma snazit
pfimét banku k co nejlep§im podminkam pro klienty, protoze to bude potom hlavni

moment difveéj$i ndvratnosti v podobé plateb klientt z hypotecnich uvéri.

Rozsifenim spoluprace by se vyuzila 1 dalSi vyhoda vyplyvajici z velikosti
developerského projektu. Pro banku bude toto navySeni zajimavé pro stanoveni
vyhodnéjsich podminek pro firemni uvér v podob¢ snizeni marze ptiblizné o 2 % p.a.
Potom by obé firmy ziskaly uvér s urokem 6,5% p.a. namisto ptivodniho 7% p.a. Toto
snizeni by ovSem bylo podminéno zaevidovanim developerského projektu pod
domovskou bankou. Timto postupem ovSem ziskaji svoje zvyhodnéni i klienti kupujici

nemovitosti.

Tabulka ¢.23 — Zvyhodnéni hypoték.

Slevy na hypotéky v developerském projektu
polozka plny poplatek sleva
v % max. v K¢
zpracovani hypotéky | 0,8% (8.000 az 25.000,-K¢) | 50% | 4.000 az 12.500,-K¢&
posudek nemovitosti 4.600,-K¢ 100% 4.600,-K¢
urokova sazba X % -0,10%
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Z vyse uvedené tabulky ¢.23 vidime, ze vyhody pro klienty jsou zajimavé a vedou ke
zvySeni zajmu o vystavbu developerem. Tato skute¢nost a jeji vliv na finan¢ni toky
projektu se nedd na tomto konkrétnim projektu presné¢ zméftit, proto budu vychazet ze
statistickych priméri. Dfivejs$i obsazeni domt v projektu se da vyjadrit na casové ose
celkovou tsporou 2 — 4 mésict. Pro navrh budu pocitat sttedni hodnotu zkraceni doby o

3 mésice.

Podminky pro postupné ¢erpani u vystavby rodinnych doma.

A) Podminky sepsani Zastavni smlouvy:

- predani zadosti o zapis rozestavéné stavby do Katastru nemovitosti opatiené podacim
razitkem prislusného Katastru nemovitosti véetné geometrického planu

- ptedani protokolu o stavu stavby, ze kterého je patrno, ze stav vystavby umoziuje
z pravniho hlediska sepsani zastavni smlouvy

B) Cerpz’mi:

Pired kazdym cerpanim je tfeba dolozit protokol o stavu stavby, ve kterém bude

stanovena aktualni zastavni hodnota rozestavéného rodinného domu.

AZ do vvse 95% z hypotecniho dvéru:

* stejnopis Navrhu na vklad zastavniho prava do katastru nemovitosti opatfeného
podacim razitkem ptislusného katastralniho ufadu,

* podepsana smlouva o budouci kupni smlouvé

* doklady prokazujici pouziti vlastnich prostiedka

* pojistnd smlouva, na objekt Uvéru nebo na pfedmét zéstavy klienta, zde se
prednostné akceptuje pojisténi stavby developerem

* dalSi podminky jsou vybirdny individualné dle konkrétniho ptipadu, poplatky za
zpracovani hypote¢niho uveru, soucinnost s katastrdlnim ufadem ve smyslu

uspé$ného zapsani zastavniho prava
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AZ do vvSe 100 % z hypotecniho Gvéru:

* ptedani kopie dokladu prokazujicitho pravo uzivat dokoncenou stavbu — Objekt
Uvéru - ozndmeni stavebnimu ufadu, kolaudaéni souhlas, piipadné kolaudaéni
rozhodnuti s ndvrhem na podani kolauda¢niho rozhodnuti do Katastru nemovitosti

* pfedanim pojistné smlouvy tykajici se pojiSténi jednotky, kterd je predmétem
zajisténi hypotecniho tvéru

* pfedanim jinych blize nespecifikovanych dokladd, které vyplyvaji z konkrétnich

Smluv o poskytnuti hypotecniho avéru.

C) Zavazky:

* ptedlozeni origindlu listu vlastnictvi s vyznaCenim vkladu zastavniho prava ve
prospéch banky

» predlozeni origindlu kupni smlouvy s dolozkou o povoleni vkladu

* ptedani origindlu dokladu o vinkulaci pojistného plnéni k Pfedmétu zajiSténi ve
prospéch Banky

« doloZeni vymazu zastavniho prava ve prospéch CSOB, piipadné jiné Gvérujici banky
z titulu poskytnutého investicnitho uvéru - u projekt, kde je oSetfen soubch
zastavnich prav

* dale individualné dle typu poskytovaného uvéru, moznost piredCasné splatky bez
sankce u hypotecniho uvéru 85% a hypote¢niho uvéru 100% az na troven jistiny

odpovidajici 70% zastavni hodnoty nemovitosti.

Uzlové body

Jedna se o minimalni stupeni rozestavénosti, na zaklad¢ kterého banka uvolni ptislusna
cerpani hypote¢niho uvéru. Vyse jednotlivych Cerpani se bude odvijet také od typu
zvoleného typu hypotecniho uvéru. Maximalné vsak do vySe 100% aktualni zastavni
hodnoty u hypotecniho uvéru 100%. Uzlové body jsou vyuzivany vice u bytovych domil
a mén¢ u vystavby rodinnych doma. V posudku nemovitosti je u vystavby vzdy
zastavni hodnota stavajici a zastavni hodnota budouci. Budouci zastavni hodnota

odpovida 100% rozestavénosti.
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Tabulka ¢.24 — stupné rozestavénosti.

Stupné rozestavénosti a zdstavni hodnota

Uzlovy bod

A B C D

rozestavénost

40 az 54% 55 az 74% 75 az 94% 95 az 100%

Uzlovym bodiim odpovidaji nasledujici stupné rozestavénosti a orientacni popisy praci:

Tabulka €.25 — popis praci hotovych v uzlovém bodu.

Uzlovy bod Orienta¢ni popis hotovych praci
kompletni svislé konstrukce
kompletni vodorovné konstrukce
provedeni stropu u posledniho nadzemniho podlazi u ploché
A sttechy nebo provedeni nosné konstrukce krovu u §ikmé stiechy
veetné polozeni zékladni krytiny
bude provedena konstrukce schodisté
hruba stavba vcetné zdkladni krytiny
provedeni hrubych rozvoda UT
provedeni hrubych rozvodi elektro, rozvodu silnoproudu a
B slaboproudu
provedeni hrubych rozvoda ZTI
osazeni oken
okna, vn¢jsi dvere, hrubé rozvody, izolace podlah, hrubé podlahy
provedeni vnitfnich omitek
provedeni betonovych podlah
provedeni vnittnich obkladii
C kompletace elektroinstalaci, ZTT a UT
provedeni fasddni omitky a klempiiskych prvka
provedeni napojeni piipojek siti
vnitini omitky, kompletace UT, hrubé rozvody elektro a ZT,
ptipojky siti do budovy
D dokoncovani venkovnich a terénnich uprav

73




5.4 Dopad zmén na projekt

5.4.1 Zmény rozlohy pozemkii

V nésledujici ¢asti diplomové prace zasadim navrzené zmény do jednotlivych urovni
developerského projektu ovliviiujicich celkovy vysledek. Nejdilezitéjsi jsou nasledujici

zmény v projektu.

Z 36 stavebnich pozemkt prodat 12 firmé¢ MAXMONT, s.r.o. Na dalSich 12 stavebnich
pozemcich si nechat postavit rodinné domy a ty nasledné prodat. Poslednich 12
stavebnich pozemkii prodat klientim pro individudlni vystavbu se zvySenou cenou o
10% oproti prodeji firmé MAXMONT, s.r.o. Spole¢né s firmou MAXMONT, s.r.o.
zaregistrovat u banky developersky projekt na vystavbu 24 rodinnych domt. Tim ziskat
snizeni uroku z firemniho Gvéru pro obé firmy. Novy urok snizen o 0,5% p.a. na Groveil
6,5% p.a. Dalsi vyhody pro klienty ptinesou firmé zkradceni doby prodeje rodinnych

domt s pozemky o 3 mésice oproti pivodnim kalkulacim firmy.

Dopad zmény do rozlohy pozemki a vytvofeni dvou cen pro jednotlivé typy vystavby

zanesu do tabulky ¢.26 a nasledné do grafu ¢.16.

Tabulka ¢ 26 — Clenéni pozemkii dle typu vystavby.

Clenéni pozemkii dle typu vystavby

rozlohav |cenazam2| Podil

Typ vystavby Poznamka

m?2 bez DPH | rozlohy
Objekty SO01 az SO07
0 )
FP Real, s.r.0., domy 5268 XXX 25% 3028 a7 SO32
FP Real, s.r.0, 3523 XXX 17% Parcela &.1749/6
komunikace

MAXMONT, s.r.0. domy 4280 1314Ke¢ | 20% | Objekty SO08 az SO21

individualni vystava 7908 1 445 K¢ 38% ostatni objekty

Celkem 20979 XXX 100%
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Graf ¢ 16 — Clenéni pozemkii dle typu vystavby.
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5.4.2 Ovlivnéni ¢asovych navaznosti

Graf ¢.17 — Piivodni casovy plan projektu.
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Prvni ¢asovy tsek na nakup a pfipravu pozemki k zasitovani ziistane stejny jako dosud,
protoZe piipravené zmény nemaji na tuto ¢ast zadny vliv. Cerpani a splaceni avéru firmy
FP Real, s.r.o. na pozemky se vyrazné¢ zméni diky rozsiteni podnikatelského zdméru o
vystavbu 12-ti rodinnych domii. Cerpani a splaceni Givéru firmy MAXMONT, s.r.0. se
také zméni a to z divodu rozsifeni zakazky o 12 rodinnych domi pro firmu FP Real,
s.r.0. Prodej stavebnich pozemk se zkrati, protoZe se snizi jejich pocet pro pfimy prodej
klientim pro individudlni vystavbu z 23 na 12. 12 stavebnich pozemki si nechd firma
FP Real, s.r.0. a 12 proda pfimo firm¢ MAXMONT, s.r.o. Prodej rodinnych domu se
zkrati o 3 mésice diky zvyhodnénym podminkdm poskytnutych bankou pfi

zaregistrovani developerského projektu.
Po zapocitani vySe uvedenych zmén dostaneme nasledujici Casovy prubéh projektu.
V Casové ose budu nyni pocitat pouze Casy dulezité z pohledu zadavatele tikolu a to

firmy FP Real, s.r.0.

Graf ¢. 18 — Novy casovy plan projektu.
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5.4.3 Ovlivnéni avéru

Z ptedchozich kalkulaci nyni vypoctu potiebou vysi firemniho Gvéru pro pokryti
nakladii spojenych s celym projektem dle nového ndvrhu. Sloucenim nakladii obou
firem ziskam celkové néaklady projektu. Pomér mezi vlastnimi zdroji a bankovnim
uvérem nechdm opét v poloze 40% podnikatel a 60% ptij¢i banka. Poc¢itam se zakladnim
ptedpokladem, ze rodinné domy stavéné nové pro firmu FP Real, s.r.o. budou nakladovée
stejné jako rodinné domy stavéné nyni firmou MAXMONT, s.r.o. Poc¢itam vystavbu
Sesti domil typu ,,A* a Sesti domi typu ,,B*“. Hrubou stavbu domu typu ,,C* nebudu brat
v uvahu, protoZe z ni neplynul zisk.

V bankovnim uv€ru spojim cast projektu na ptipravu stavebnich pozemkl a cast
vystavby rodinnych domu. Prvotni kalkulace nakladli pro vypocet vySe pozadovaného

bankovniho uvéru je potom nasledujici.

Tabulka ¢.27 — Kalkulace nadkladut a zdrojui.

Zakladni kalkulace nakladi a zdroji

Polozka nalﬂz‘ldy 2 naklady X
prijmy kumulované

vlastni zdroje 7 000 000 K¢ 7 000 000 K¢
koup€ pozemku -5639 100 K¢ 1 360 900 K¢
inzenyrské sité -10 500 000 K¢ -9139 100 K¢
rezerva na sité =700 000 K¢ -9 839 100 K¢
prodej pozemkil . .
MAXMONTu 5623 920 K¢ -4 215 180 K¢
vystavba domi -27 500 000 K¢ | -31 715 180 K¢
rezerva vystavby domu -1 500 000 K¢ -33 215 180 K¢
prodej pozemkil individual 11 427 060 K¢ -21 788 120 K¢

Z tabulky €.27 budu brat pro potiebu zajisténi nakladii bankovnim uvérem maximalni
hodnotu kumulovanych nakladi, coz je 33 mil.KE. Pro vyfizeni bankovniho Gvéru se
bude pocitat do vlastnich zdroji prvotnich 7 mil. K¢ plus prodej pozemkl firmé
MAXMONT, s.r.0. 5,6 mil.K¢ a prodej pozemkt na individudlni vystavbu 11,4 mil.K¢.
Vlastni zdroje pro uvér jsou potom celkem 24 mil. K¢ a uvér celkem 33 mil.K¢. Celkové

naklady ¢ini 57 mil.K¢. Pomér vlastnich zdroja a tivéru 40% ku 60% je dodrzen.
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Bankovni uvér s pevnou urokovou sazbou 6,5% p.a. bude Cerpan po dobu dvanacti
mésicti od dubna 2006 do bfezna 2007. Splaceni bude v Sesti mésicnich splatkach ve
vysi 2 mil.K¢ a nésledné Sesti mésicnich splatkach ve vysi 3,5 mil.K¢. Tato varianta
splaceni ma pro firmu vétsi zatéz na platbach za Groky z Gvéru, protoze je delsi dobu
uvéru s ohledem na ocekdvané piijmy z trzeb za prodeje pozemkil a domd, jinak by

musel byt uver vyssi.

Tabulka ¢.28 — Splatkovy plan uveru.

Splatkovy plan tivéru - novy navrh
. N splatka PN,
termin cerpani . - Jistina dvéru
jistina urok
I11.06 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢
IV.06 6 700 000 K¢ 0 K¢ 6 700 000 K¢
V.06 2500 000 K¢ 36 292 K¢ 9200 000 K¢
VI1.06 2500 000 K¢ 49 833 K¢ 11 700 000 K¢
VIL.O06 2500 000 K¢ 63 375 K¢ 14 200 000 K¢
VIII.O6 2500 000 K¢ 76 917 K¢ 16 700 000 K¢
IX.06 2500 000 K¢ 90 458 K¢ 19 200 000 K¢
X.06 2500 000 K¢ 104 000 K¢ 21 700 000 K¢
XI.06 2500 000 K¢ 117 542 K¢ 24 200 000 K¢
XII1.06 2500 000 K¢ 131 083 K¢ 26 700 000 K¢
1.07 2300 000 K¢ 144 625 K¢ 29 000 000 K¢
11.07 2000 000 K¢ 157 083 K¢ 31 000 000 K¢
I11.07 2 000 000 K¢ 167 917 K¢ 33000 000 K¢
Iv.07 2000 000 K¢ 178 750 K¢ 31 000 000 K¢
V.07 2000 000 K¢ 167 917 K¢ 29 000 000 K¢
VI.07 2 000 000 K¢ 157 083 K¢ 27 000 000 K¢
VIL.O7 2000 000 K¢ 146 250 K¢ 25 000 000 K¢
VIIL.O7 2000 000 K¢ 135417 K¢ 23 000 000 K¢
IX.07 2000 000 K¢ 124 583 K¢ 21 000 000 K¢
X.07 3500 000 K¢ 113 750 K¢ 17 500 000 K¢
X1.07 3500 000 K¢ 94 792 K¢ 14 000 000 K¢
XI1.07 3500 000 K¢ 75 833 K¢ 10 500 000 K¢
1.08 3500 000 K¢ 56 875 K¢ 7 000 000 K¢
11.08 3500 000 K¢ 37917 K¢ 3500 000 K¢
I11.08 3500 000 K¢ 18 958 K¢ 0 K¢
Celkem | 33000000 K¢ | 33 000000Ke | 2447250 K¢ XXX
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Graf ¢.19 — Splatkovy plan uveéru.
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Z grafu €.19 je patrny zlom ve splaceni jistiny avéru po prvnich Sesti mésicich. Tento
posun ndm zajisti del§i dobu vyuziti zdroji banky a Iépe vykryje dobu nez se ndm objevi
na uctu trzby za prodeje pozemkul a rodinnych domu. Tato situace se pozitivné projevi

v cash-flow projektu.

Celkové zaplacené uroky zuvéru s celkovym limitem cerpani 33 mil. K¢ a rocni
urokovou sazbou 6,5% Ccini 2.447.250,-K¢ pii navrzeném postupu Cerpani tvérového

limitu dle tabulky ¢.28.

Pokud budu srovnavat usporu oproti ptivodnimu névrhu, potom by to bylo pro pivodni

uver ve vysi 10 mil. K¢ levnéjsi o ( 750.000 — 697.125 ) = 53.625,-K¢.
Pokud bych ovsem pocital pro splatkovy plan nového uvéru 33 mil.K¢ ptivodni roéni

urokovou sazbu 7%, potom je uspora z rozsahu daleko vyssi. V tomto ptipad¢ jde o

usporu na zaplacenych urocich z uvéru ve vysi ( 2.635.500 — 2.447.250 ) = 188.250,-K¢.
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5.4.4 Ovlivnéni hospodarského vysledku

Tabulka ¢.29 —Hospodarsky vysledek nového navrhu.

Hospodarsky vysledek nového navrhu

Polozka cena v K¢ Poznamka
Trzby za pozemky - MAXMONT 5623 920 K¢

Trzby za pozemky - individual 11427 060 K¢

Trzby za domy typ "A" 17 064 222 K¢ |( 6 *2.844.037,-)
Trzby za domy typ "B" 18 165 138 K¢ |( 6 * 3.027.523,-)
Trzby za pozemky k domim 7612260 K | (1445 *5268)
Trzby celkem 59 892 600 K¢
Nakup pozemki 5639 100 K&

Néklady zasitovani pozemkl 11 200 000 K¢
Néklady vystavby domi typ "A" 15 600 000 K¢ |( 6 *2.600.000,- )
Néklady vystavby domi typ "B" 16 800 000 K¢ |( 6 *2.800.000,- )

Prispévek ke kryti fixnich ndklada a
tvorbé zisku "K1"

urok z uvéru 2 447 250 K¢

Prispévek ke kryti fixnich ndklada a
tvorbe zisku "K2"

Rezijni naklady 1 000 000 K¢

10 653 500 K¢

8206 250 K¢

Hospodarsky vysledek pied

v 7 206 250 K¢
zdanénim

U polozky nékladi na vystavbu rodinnych domli vychazim z cen pro spolupracujici
firmu ve vysi 2.600.000,-K¢ za rodinny dim typu ,,A“ a 2.800.000,-K¢ za rodinny diim
typu ,,B“. Firma FP Real, s.r.o0. zaplati navic oproti rozpoctu firmy MAXMONT, s.r.o.
ptiblizné 150.000,-K¢ za jeden dim. Tim se sniZi rabat z jednoho domu z piivodnich
400.000,-K¢ na novych 250.000,-K¢, ale bez starosti s vystavbou. Firma FP Real, s.r.o.
se postara jen o prodej nemovitosti véetné pozemku a celkové timto ziska marzi za

prodej domt oproti pivodnimu navrhu 12 * 250.000 = 3.000.000,-K¢&.
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Stavebni firma MAXMONT, s.r.o. také nepfijde zkratka a podrzi si svou ziskovost
snizenim ndkladi na jednotku zvySenim rozsahu projektu. Stavebni technika je jiz
lokalizovéna v prostoru stavby a materidlové toky jsou jiz také dany. Zdvojnasobenim
materidlovych polozek navic ziska slevy na celkovych dodavkach. Postavi a proda
rodinné domy z plivodniho stavebniho planu a navic ziskd zakazku dalSich dvanacti

rodinnych domt s celkovou marzi piiblizné¢ 12 * 200.000 = 2.400.000,-K¢.
Nyni provedu srovndni ptivodniho nastaveni a nového ndvrhu projektu z pohledu

vysledku ptfed zdanénim.

Tabulka ¢.30 —VIiv zmén na projekt.

Vliv zmén na projekt

PoloZka puvodni novy zména
Trsby celkem 22 937 184 59 892 600 36 955416
Y K& K& K&
. 18 089 850 52 686 350 34 596 500
Néklady celkem K& K& K&
Hospodarsky vysledek | 047 334 ki | 7206 250 K | 2 358 916 K&
pred zdanénim

Z tabulky ¢€.30 je patrné, ze zména developerského projektu dle navrhu pfinese firme
nové zisky predstavujici v hospodaiském vysledku pred zdanénim 2.358.916,-K¢. Tato

Castka je vygenerovana ze stejného ptivodniho vlastniho vkladu firmy ve vysi 7 mil. K¢.

Prvotni ndklady souvisejici s pozemky jsou hrazeny stejnym zpisobem jako ve
stavajicim nastaveni projektu, avSak druhd faze vystavby rodinnych domi jiz vyuziva
trzeb z prodeje pozemkii a vyhod propojeni s bankou v developerském projektu.
Vyhody pro klienty zde pro nas spocivaji predev§im ve zvyseni zadjmu o projekt a tim

urychleni celého procesu prodeje. Zkraceni doby prodeje se predpokladad dle statistik

vvvvvv
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5.4.5 Ovlivnéni cash-flow

Tabulka ¢.31 — Cash-flow — novy navrh

CASH-FLOW - NOVY NAVRH

, , o prodej N Stav ittu
termin Naklady splatka uvéru pozeonl:ll;u a Financni toky projektu
V.05 7 000 000 K¢
VIL.05 -5 100 000 K¢ -5 100 000 K¢ | 1900000 K¢
X.05 -539 100 K¢ -539 100 K¢ 1 360 900 K¢
1.06 -1 200 000 K¢ -1 200 000 K¢ 160 900 K¢
IV.06 -3 500 000 K¢ 0 K¢ 5623920 K& | 5623920Ke¢ | 5784820 K¢
V.06 -3 500 000 K¢ -36 292 K¢& 353 100 K¢& 316 808 K¢& 6 101 628 K¢
VI.06 -3 500 000 K¢ -49 833 K¢ 256 800 K& 206 967 K& 6 308 595 K¢
VIL.O6 | -3 500000 K¢ -63 375 K¢& 1 990 826 K& 927 451 K¢& 7236 046 K&
VIIL.O6 | -3 500000 K¢ -76 917 K¢& 2119 266 K& | 1042349 K¢ 8278 395 K¢
IX.06 -4 500 000 K¢ -90 458 K¢ 2896 520 K& | 1806062Kc¢ | 10084457 K&
X.06 -4 500 000 K¢ 104 000 K& | 2568 912 K& | 1464912Ke | 11 549369 K&
X1.06 -4 500 000 K¢ 117 542 K& | 1236 587 K¢ 119 045 K¢ 11 668 414 K¢
XI1.06 | -4 500 000 K¢ 131 083 K& | 1706 422 K¢ 575 339 K& 12 243 753 K¢
1.07 -3 500 000 K¢& 144 625 K& | 1568 791 K¢ 424 166 K¢ 12 667 919 K¢
I1.07 -3 500 000 K¢ 157 083 K& | 1906 422 K¢ 749 339 K& 13 417 257 K¢
I11.07 -3 347250 K& 167 917 K& | 3457 957 K¢ 890 040 K¢ 14 307 298 K¢
1vV.07 2178 750 K& | 2 261 325 K& 82 575 K& 14 389 873 K¢
V.07 2167 917 K& | 2432 014 K& 264 097 K¢ 14 653 970 K¢
VI.07 2157 083 K& | 2 235 620 K& 78 537 K¢ 14 732 507 K¢
VIL.O7 2146 250 K& | 1832627 K& | -313623 K¢ 14 418 884 K¢
VIIL.O7 2135417 K& | 3 041 729 K¢& 906 312 K¢& 15325 196 K¢
IX.07 2124583 K& | 6935900 K& | 4811317K¢ | 20 136 513 K&
X.07 -3613 750 K& | 3652 100 K¢& 38 350 K¢ 20 174 863 K¢
X1.07 3594792 K& | 2035643 K& | -1559149Ke | 18615714 K&
XI1.07 -3575833K& | 1532042 K& | -2043 791 K¢ | 16 571 923 K¢&
1.08 3556 875 K& | 1360523 K& | -2 196352 K¢ | 14 375571 K&
I1.08 3537917 K& | 1430656 K& | -2 107261 K¢ | 12268 310 K¢
II1.08 3518958 K& | 1430656 K& | -2088302K¢ | 10 180 008 K&
V.08 0 K& 1202508 K& | 1202508K¢ | 11382516 K¢
V.08 1056 032 K& | 1056032Kc¢ | 12438 548 K&
VI.08 861 400 K& 861 400 K¢ 13 299 948 K¢
VIIL.O8 906 302 K¢& 906 302 K¢ 14 206 250 K¢
Celkem | -52 686 350 K¢ | -35447 250 K¢ | 59 892 600 K& | 7206250 K¢ | 14 206 250 K¢
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Graf ¢.20 — Cash-flow — novy navrh
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Graf ¢.21 — Vliv uvéru na Cash-flow.
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V grafu €.20 znazornuje ¢ervend kiivka stav uctu projektu. Kiivka je v celé délce asové
osy nad nulovou linii, v prvni ¢asti pouhych 160.900,-K¢. Z grafu ¢.21 mizeme odecist
dobu, od které je projekt ziskovy vcetné zapocteni dluhu vici bance. Prvotni investice
na nakup pozemku je v kvétnu 2005 a ptechod do vynosovych ¢isel je v lednu 2008, coz
predstavuje celkem 2 roky a 7 mésici. Celkem tedy novy navrh projektu potiebuje 31
mésicli aby zacal pfindSet zisk. Piivodni nastaveni ma dvé faze a tudiz i dvé hodnoty
pro uvedeny bod zvratu. Aby bylo mozno tyto dvé varianty posoudit musim secist dle
data prvotni investice z faze piipravy stavebnich pozemkl a bod zvratu u vystavby

domil. Potom je zapotiebi celkem 41 mésicti na prechod do vynosovych cisel.

Novy navrh je z hlediska cash-flow vyhodnéjsi, protoze zkracuje dobu potiebnou pro

ptechod do vynosové faze projektu o 10 mésici, coz je dobie vidét v grafu ¢.22.

Graf ¢.22 — Porovnani cash-flow jednotlivych projektii
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6 ZAVER

V diplomové praci jsem provedl analyzu developerského projektu firmy FP Real, s.r.o.
Jde o vytvoreni 36-ti stavebnich pozemkl a nasledné vystavby 13-ti rodinnych domi
v obci Sokolnice u Brna. Stavebni pozemky vytvéii z plivodnich pozemka firma FP
Real, s.r.o0. a vystavbu rodinnych domt provadi firma MAXMONT, s.r.o.

Vyhodnoceni projektu jsem provedl ve tfech zdkladnich Castech. V prvni ¢ésti jsem
zpracoval data tykajici se projektu zasitovani a prodeje stavebnich pozemkii provadéné
firmou FP Real, s.r.o. Zde jsem dospél ke dvéma zdsadnim udajim. Hospodarsky
vysledek pfed zdanénim je vtéto casti projektu ve vysi 4.847.334,-K¢. Druhym
podstatnym udajem je doba od prvotni investice do projektu po jeho ptechod do

vynosovych ¢isel véetné zapocteni dluhu viici bance. Tato doba je zde 26 mésicii.

Ve druhé ¢asti jsem provedl analyza dat vystavby 13-ti rodinnych domt od firmy
MAXMONT,s.r.0. Zde jsem dospél k nasledujicim udajim. Hospodaisky vysledek pred
zdanénim je ve druhé ¢asti projektu ve vysi 4.991.530,-K¢ a doba od prvotni investice
do projektu po jeho ptechod do vynosovych Cisel véetné zapocteni dluhu vici bance je

zde 22 mésicu.

Ve tfeti casti jsem vytvofil vlastni navrh feSeni celého projektu spocivajici v zakladé na
rozdéleni stavebnich parcel na tfi zakladni ¢asti. 12 stavebnich parcel by zistalo
v prodeji stavebni firmé¢ MAXMONT, jako dosud. 12 dalSich by si nechala firma FP
Real, s.r.o. a na nich by si nechala postavit od firmy MAXMONT, s.r.o. 12 rodinnych
domil a ty by pomoci své prodejni sit¢ prodala. Poslednich 12 stavebnich parcel, ovSem

s vyssi cenou o 10%, by zistalo na prodej klientiim na individudlni vystavbu.

Navrzené¢ zmény se projevi zasadné v obou sledovanych hlavnich ukazatelich.
Hospodatsky vysledek pted zdanénim se zvysi o 2.358.916,-K¢ a doba potiebna na
realizaci obou Casti projektu se zkrati o 10 mésici. Z toho je zkraceni o 6 mésicii
zkraceni o 4 mésice je dosazeno lepSimi podminkami od banky pro klienty kupujici

nemovitost s vyuzitim hypote¢niho avéru.
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9 PRILOHY

Piiloha ¢ 1 — Standardni vybaveni rodinnych domii.

» Zaklady - betonové + betonova podkladni deska

* Izolace proti vod¢ - zivicné pasy.

* Zdivo - keramické tvarnice a prickovky.

* Strop - zelezobetonova monoliticka deska.

 Strecha - smrkové fezivo, betonova taska KM BETA, venkovni palubkové podhledy.

* Klempifské prvky a vnéjsi parapety - pozink. bez natéru.

Podhledy v podkrovi- saddrokarton + tepelnd izolace 220mm, stfesni okna Roto s
hlinikovym lemovanim. Roto GZL 78 x 140(cm) — 5ks, GZL 78 x 98(cm) — 2ks.

* Okna - plast, 5 komorovy profil, parapet plastovy, barva bila, skla u = 1,1 Vchodové
dvete — plastové, plné, barva bila.

* Vnitini omitky - Stukové bez malby a natéru, koupelna a WC hrubé ( pod obklady).

*  Vnéjsi omitky- zatepleni 100mm, struktura (rillenputz 710), akryl. natér, soklova
omitka.

* Schodisté - Zelezobetonovy monolit bez zabradli, povrchové Gpravy a naslapné vrstvy
* Potéry — anhydrit bez podlahovych krytin.

* Rozvody vody a kanalizace — plast, zakonc¢eni zatkou.

* Topeni - rozvody m&déné, kotel na zemni plyn BAXI, télesa deskova RADIK.
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* Elektro — rozvody v provedeni CU, pfistroje v provedeni ABB Classic B2, osvétleni
provedeni objimka a zarovka (bez svitidel).Vareni elektro. Pokoje v podkrovi -vyvod
pro zasuvku TV 3x a telefon 2x. Obyvaci pokoj vyvod pro zasuvku TV, telefon a
termostat. Hromosvod FeZn se skrytymi svody.

*  Vn¢jsi vybaveni-pds zamkové dlazby pfed vchodem Sife min. 60cm, okapnikovy
chodnik kolem celého domu §ife 60cm.V cené¢ domu nejsou terénni upravy a oploceni
domu a vytyceni pozemku.

* Rodinny dim s gardzi bude mit mezi gardzi a chodbou v pfizemi sténu z
plynosilikatu. Garaz bude provedena bez zatepleni, vytapéni a ,,podhledu®. Potér v
garazi bude betonovy bez povrchové Upravy. Gardzova vrata budou bila, zateplena,
sekéni, bez pohonu. Do garaze bude piistup po dvou pruzich zamkové dlazby Sitky
60cm.

Prace, které nebudou na rodinném domu provadény, tyto prace si zajisti budouci
kupujici sdm na vlastni ndklady po ptevzeti domu:

» Keramické obklady a dlazby, Stukové omitky na sténé, kde budou keramické obklady.
* Dodéavka a montaz zatizovacich pfedmétli a sanitarni techniky, ptizdivky a obezdivky
zatizovacich predmétii.

* Malii'ské a natéracské prace.

o Zabradli a madlo schodisté, naslapné (pohledové) vrstvy schodisté.

* Podlahové krytiny a Gpravy potéri.

* Interiérové dvere a zarubng.

* Kuchynska linka.

* Okno v ptidnim prostoru a podlaha v plidnim prostoru a schiidky do pidniho prostoru.

Udaje prevzaty z nabidky na strankdch  http://www.domysokolnice.cz/standard.html
10.4.2008 v 19:00 hodin
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Piiloha ¢.2 - Dokumentace typového domu ,,A*.
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Piiloha ¢.3 - Dokumentace typového domu ,,B*.

PODORYS 1.NP 0,000 PUDORYS 2.NP +2,750
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Piiloha ¢.4 - Dokumentace typového domu ,,C*.

PUDORYS 1.NP 0,000 PUDORYS 2.NP +2,850
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Piiloha ¢.5 - Majitelé pozemkii k 10.4.2008.

Objekt parcela vlaé_ti:itctvi rozloh? v m2 Vlastnik Zastava
pozemek | diim | Celkem
soo1 | 174931 | 1908 343 | 0 | a3 | Mora ok | ang
sooz | [T% | 1902 243 | 98 | 341 | Miroslav Sipka | ano
s003 | [TA9% | 1ge3 242 | 98 | aa0 | FepalMerna | gn
soos | TI9%G | 1881 243 | 95 | 338 ULEtI;:\S/Fi.'tr%SF i ano
soos | 7955 | 1881 240 | 97 | 337 UL;RtIaCVI';thC;isI,r;I’I i ano
S.r.o.
soos | 90 | 1879 248 | 88 | 336 | MAXMONT s.r.0.| ne
soor | 925 | 1870 433 | 90 | 523 Stﬂ;?g@ﬁ"a ano
soos | 1498 | 4879 251 | 74 | 325 | MAXMONT s.r.0. | ano
SO 09 1;23%?% ,| 1879 282 | 92 | 374 | MAXMONT s.r.o. | ano
SO 10 1;23/95%2 1879 199 | 74 | 273 | MAXMONT s.r.0. | ano
so11 | T4 | 1879 339 | 92 | 431 | MAXMONT s.r.o. | ano
s013 | 14920 | 4879 357 | 73 | 430 | MAXMONT s.r.o. | ano
SO 14 1;23%8%8 1879 262 | 92 | 354 | MAXMONT s.r.o. | ano
SO 15 1;232{3?57 1879 184 | 74 | 258 | MAXMONT s.r.0. | ano
sote | [T2L | 1879 316 | 91 | 407 | MAXMONT s.r.o. | ano
so1g | 4% | 4879 330 | 73 | 403 | MAXMONT s.r.o. | ano
SO 19 1;2;‘?‘{2’756 1879 241 | 92 | 333 | MAXMONT s.r.o. | ano
SO 20 1;2;‘?‘{‘;’155 1879 170 | 73 | 243 | MAXMONT s.r.0. | ano
so21 | 19| 1879 350 | 90 | 449 | MAXMONT s.r.o. | ano
soz2 | 97| 1898 691 | 181 | 872 g;iﬂakﬁbi ano
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SO 23 1749/15 1897 612 0 612 | Jana Wagnerova | ne
SO 24 1749/12 1938 640 0 640 PTD CZ, s.r.0. ne
SO 25 1749/9 1903 706 0 706 Pavel Jonak ne
so2s | 174913, | a0 499 | 129 | 628 Oldgcgéilmp " o
1749/73 cdlackovl
Stanislav a
SO 27 1749/22 1877 542 0 542 | Renata Mrkvicovi| ano
Filip a Petra
1749/21, etr
SO 28 1749/59 1879 429 113 542 Matuskovi ano
Martin Kosik,
S0 29 1749/20 1874 543 0 543 Miroslava ano
Hrabosova
Karel a Jitka
SO 30 1749/19 1224 543 0 543 Pokorni ne
SO 31 1749118 | 1871 544 0 | 544 |_Ludeék Benada ne
SO 32 1749/23 | 1871 538 0 | 538 |_Ludek Benada ne
Vaclav Beran,
S033 | 174910 | 1919 695 0 | 695 Michaela ano
Haluzova
1749/14, Milan Sramek
SO 34 1749/68 1892 478 | 140 | 618 ano
Radomir a
SO 35 1749/8 1895 793 0 793 Martina ano
Odstrcilovi
1749/11, Jindrich Tesar
SO 36 174971 1872 565 | 112 | 677 ano
1749/17 Roman Peska,
SO 37 17067 | 1882 440 | 120 | 560 | Beata Skerlovid | ano
Petr a Jana
1749/1 3 :
SO 38 17499//4%’ 1894 422 143 565 H&uslerovi ano
Komunikace | 1749/6 1825 3523 0 | 3523 FP real s.r.o. ne
Celkem 18485 | 2494 | 20979
zelen u :
comukace| 174973 1 3432 0 | 3432 | Obec Sokolnice ne

Udaje prevzaty vefejnych stranek katastrdlniho tiradu Brno-venkov.
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Piiloha ¢.6 — Aktudlni ceny nemovitosti.

Aktualni ceny nemovitosti Lidové noviny 11.3.2008 - dil: Bydleni
Misto Domy | Pozemky | Byty Trzni ndjem | Regul.ndjem
BeneSov 26759 1136 | 1779000 112 29
Beroun 22821 1607 | 2116000 126 29
Blansko 24700 621 | 1483000 94 26
Brno 40353 2310| 2212000 117 41
Bruntal 18134 384 | 898000 67 18
Breclav 28228 945 | 1034000 73 26
Ceska Lipa 20816 671| 801000 68 21
Ceské Bud&jovice 26885 1140 | 1481000 100 31
Cesky Krumlov 23644 723| 1077000 78 25
Décin 25189 490| 803000 59 20
Domazlice 26195 464 | 937000 70 24
Frydek-Mistek 19947 708 | 1292000 119 26
Havli¢k(v Brod 24208 638 | 1335000 89 25
Hodonin 28920 692 | 1208000 81 26
Hradec Kralové 31166 1324 | 2052000 108 38
Cheb 16131 729| 948000 72 23
Chomutov 17470 550 | 575000 52 18
Chrudim 22501 725 | 1533000 99 25
Jablonec nad Nisou 18364 781 | 1414000 93 23
Jesenik 26980 412| 773000 60 25
Ji¢in 17557 627 | 1708000 107 25
Jihlava 24553 833 | 1598000 92 31
Jindfichliv Hradec 24448 879 | 895000 66 26
Karlovy Vary 39015 1318 | 1614000 103 33
Karvina 20030 476 | 1285000 97 23
Kladno 29341 1722 | 2062000 133 35
Klatovy 22358 685 | 1154000 80 24
Kolin 29140 12541 1673000 109 29
Kroméfiz 25168 853 | 1419000 94 27
Kutna Hora 22303 975 | 1749000 109 28
Liberec 28352 1298 | 1722000 91 30
Litoméfice 23600 783 | 1160000 77 18
Louny 21573 515| 950000 75 18
Mélnik 27589 894 | 1596000 104 30
Mlada Boleslav 30969 1689 | 1987000 131 29
Most 22895 654 | 554000 50 18
Nachod 24985 539 | 1071000 74 25
Novy Ji¢in 17288 443 | 1167000 82 20
Nymburk 25977 1032 | 1664000 106 30
Olomouc 29260 1114 | 1895000 89 39
Opava 19185 374 | 1424000 91 26
Ostrava 16579 1086 | 1429000 124 29
Pardubice 31740 1598 | 1857000 100 28
Pelhfimov 23214 391 | 1250000 85 25
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Pisek 26524 967 | 1172000 80 25
Plzen 26509 1171| 1873000 105 39
Praha 43685 3601 | 3282000 153 58
Prachatice 22003 328| 709000 56 25
Prostéjov 23958 1167 | 1419000 92 25
Prerov 19156 605 | 1380000 89 25
Ptibram 22575 987 | 1385000 104 28
Rakovnik 26526 972 | 1594000 104 29
Rokycany 22332 628 | 1354000 90 24
Rychnov nad Knéznou 23953 438 | 1285000 87 25
Semily 21618 572| 709000 57 18
Sokolov 17759 652| 880000 65 24
Strakonice 23025 786 | 1409000 92 26
Svitavy 21588 783 | 1096000 76 25
Sumperk 17554 531| 1135000 79 24
Tabor 28139 1128 | 1298000 79 26
Tachov 16883 511| 993000 71 24
Teplice 20825 653| 466000 59 21
Trutnov 24550 671| 1202000 82 25
Trebic 23456 468 | 1166000 81 25
Uherské Hradisté 27579 996 | 1626000 98 28
Usti nad Labem 15615 755| 809000 78 20
Usti nad Orlici 17863 334 | 965000 71 25
Vsetin 17649 462 | 1340000 95 26
Vyskov 19007 447 1 1512000 94 26
Zlin 19498 1324 1763000 108 34
Znojmo 28910 684 | 1296000 85 26
Zd'ar nad Sazavou 23770 508 | 1325000 89 26
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