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ABSTRAKT

Cilem bakalarské prace je navrhnout moznosti financovani developerského
projektu a porovnat jejich optimalnost z pohledu developera. V teoretické Casti
prace jsou popsany vseobecné informace ohledné rozdéleni stavebnich zakazek,
procesu realizace stavby, developerské cinnosti, UcCastnicich stavby a
moznostech financovani. V praktické c¢asti je popsan proces realizace a
financovani developerského projektu vystavby bytového domu v Humpolci.
Rozebira se zde dispozice budovy, navrh a vyhodnoceni indikativnich nabidek a
nasledny prodej bytovych jednotek dle prodejniho planu.

KLiCOVA SLOVA

Developersky projekt, developer, soukroma stavebni zakazka, moznosti
financovani, investicni Gvér, prodej a predprodej bytovych jednotek.

ABSTRACT

The topic of the bachelor thesis is to propose possibilities of financing the
development project and to compare their optimality from the point of view of
the developer. The theoretical part of the thesis describes general information
on the division of building orders, the process of realization of the construction,
the development activity, the participants in the construction and the
possibilities of financing. The practical part describes the process of realization
and financing of the development project of the apartment building in
Humpolec. It discusses the layout of the building, the design and evaluation of
indicative offers and the subsequent sale of housing units according to the sales
plan.

KEYWORDS

Developer project, developer, private construction contract, possibilities of
financing, investment loan, sale and resale of housing units.
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1, uvoD

Jako téma bakalarské prace bylo zvoleno téma Moznosti financovani stavebni
zakazky. Prace se bude zamérovat na financovani developerského projektu.
Developerska cinnost je podstatnou ¢innosti na stavebnim trhu, zaméruje se na
realizaci projektd za celem prodeje nebo prondjmu.

Jednim z cild bakalarské prace je seznameni se zakladnimi pojmy, které se
tykaji developerského projektu. Hlavnim cilem prace je navrh a posouzeni
financovani developerského projektu s naslednym posouzenim projektu z
hlediska konkurencniho prostredi.

V teoretické Casti je detailné popsana stavebni zakazka a jeji rozdéleni na
soukromou a verejnou zakazku. Dale je zde definovan developersky projekt a
proces jeho vystavby. Poté se navazuje na nejobsahlejsi kapitolu prace, a tou
jsou moznosti financovani. Tato kapitola je rozdélena na interni a externi zdroje
financovani. Nastinéna bude i rozpoctova politika statu a financovani pomoci
fond& Evropské unie a Narodnich fond@ CR. V posledni kapitole teoretické &asti
jsou popsany Ucastnici vystavby na stavebnim trhu.

V praktické casti jsou zpolatku charakterizovany zakladni vlastnosti
developerského projektu, lokalita a dispozice bytového domu. DalSim bodem
bude popsani predakvizicni, akvizicni a predinvesticni faze projektu. Nasleduje
podrobny popis predpokladanych nakladd a vynosl projektu. Poté je definovan
pomér mezi vlastnimi a cizimi zdroji. Nasledné jsou podrobné predstaveny dvé
indikativni nabidky bank a vzajemné posouzeny. V predposlednim bodu bude
zminén prodejni plan a predprodej bytovych jednotek, ktery je nutny pro ziskani
investicniho Uvéru. Poslednim bodem praktické Casti je porovnani naseho
projektu s konkurencnim developerskym projektem, ktery se bude realizovat ve
stejné dobé jako nas projekt a navrzeni alternativnich reSeni projektu.
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2, STAVEBNIi ZAKAZKA

Jedna se o dodavku stavebniho dila, jako je nova vystavba, rekonstrukce a
modernizace stavajicich objektl, nebo opravy a Udrzba stavajicich staveb.
Charakteristickym znakem stavebni vyroby je znamost investora a rysy
zakazkové vyroby. Dodavani jednotlivych ¢asti probiha za predem domluvenych
podminek a jako podklad pro zhotoveni slouzi projektova dokumentace. U
stavebni vyroby jsou typické velké naklady pro presunuti vyrobnich systémd na
stavenisté, rozdilnost povétrnostnich podminek, originalita projektd atd. [1]

Nova vystavba - jedna se o novou vystavbu dlouhodobého hmotného majetku
(stavebni objekt). Mlze se jednat o objekt tvofici samostatny celek, nebo o
rozSifeni technické etapy objektu.

Rekonstrukce - jedna se o stavebni Upravy, které nemaiji vliv na plidorysné ani
vySkové usporadani stavby.

Modernizace - jedna se o stavebni Upravy, které nahrazuji staré ¢asti objektu
modernéjsimi. Jde predevSim o Upravy vedouci ke zvySeni komfortu pro
uzivatele stavby.

Rozsiteni - jedna se o stavebni Upravy, diky kterym jsou rozsifena pldorysna
(pristavba) a vyskova (nastavba) usporadani stavby.

2.1 Rozdéleni stavebnich zakazek

2.1.1 Soukroma stavebni zakazka

Pri realizaci soukromé stavebni zakazky jsou uzavirany pravni vztahy mezi
stavebni dodavatelskou firmou a investorem, kterym mize byt fyzicka, nebo
pravnicka osoba. Pravni vztah je uzaviran pomoci smluv vychazejicich z
obcanského a obchodniho zakoniku.

2.1.1.1 Developersky projekt

Developersky projekt spada do oblasti projektového financovani a predstavuje
urcity stavebni zamér. Nemusi se vzdy jednat o vystavbu nové nemovitosti, ale
napriklad o koupi a rekonstrukci stavajici nemovitosti. Typickym znakem jsou
vysoké pocatecni naklady pro nakup pozemku, nemovitosti nebo financovani
rekonstrukce ¢i vystavby. Po dokoncéeni realizace projektu se vraceji
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developerovi jednorazové ve formé kupni ceny z prodeje nemovitosti nebo
dlouhodobé ve formé najml z prondjmu nemovitosti. [2]

Developerské projekty se z hlediska realitniho trhu rozdéluji do dvou hlavich
kategorii. Témi jsou projekty rezidencni vystavby a projekty komercni vystavby.
Podrobnéjsi rozdéleni v nasledujicim obrazku.

Developersky
projekt
) 4
Rezidencni Komercni
projekt projekt
J \_

| | | | ]
{ Logistika J {KanceléFe) { Hotely J { Obchod ) ( Ostatni }

Obrazek 2-1: Rozdéleni developerskych projektll, zdroj [vlastni zpracovani dle
podkladd 3]

2.1.1.2 Developer

Developerské spoleCnosti nabizeji komplexni sluzby v oblasti realizace
stavebnich projektd. Casto se jedna o samotného inicidtora projektu ale najdou
se i vyjimky, kdy developer zprostredkovava realizaci projektu pro nékoho
jiného (napf. pro meésto). NejcastéjSim typem developerskych projektd je
vystavba bytovych dom0 nebo nakupnich center. [4]

2.1.2 Verejna stavebni zakazka

Jedna se o uzavieni smluvniho vztahu mezi zadavatelem, kterym je subjekt
hospodarici s verejnymi penézi a jednim ¢i vice dodavateli. Smluvni vztah je
fizen zakonem 134/2016 Sb., o zadavani verejnych zakazek. Predmétem
smlouvy je poskytnuti dodavek i sluzeb nebo provedeni stavebnich praci za
predem stanovenou Uplatu. Verejné zakazky se podle predmétu smiouvy déli
na: [1]

Verejné zakazky na dodavky - jedna se o porizeni véci (zbozi) s jakoukoliv
formou Uhrady (koupé, pronajem). Spada sem i nezbytné nutna montaz zbozi,
ktera vSak nesmi svou cenou presahnout cenu zbozi. [5]
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Verejné zakazky na stavebni prace - jedna se o provedeni stavebnich praci,
které jsou obsazeny v priloze ¢. 3 zakona spolu s projektovou a inzenyrskou
¢innosti nezbytnou pro provedeni zakazky. Vysledkem montaznich a stavebnich
praci je zhotoveni stavby. [1]

Verejné zakazky na sluzby - jedna se o poskytnuti sluzeb. Spada sem i zakazka
na stavebni prace a dodavky v pripadé€, ze bude poskytovana cena sluzeb vyssi
nez cena stavebni prace ¢i dodavek. [5]

Zadavatel verejné zakazky vzdy vystupuje jako jeden z nize zminénych:

Vefejny zadavatel - Ceskd republika, statni prispévkova organizace, Uzemni
samospravni celek a prispévkova organizace, u které pozici zfizovatele zastava
Uzemni samospravny celek nebo jina pravnicka osoba, ktera je zfizena z dlvodu
uspokojovani potieb verejného zajmu. Tyto zajmy neobsahuji prlmyslovou ani
obchodni povahu a jsou vétSinou financovany statem ci jinym verejnym
zadavatelem.

Dotovany zadavatel - jedna se o fyzickou nebo pravnickou osobu, ktera
vyhlasuje verejnou zakazku. Financovani verejné zakazky zprostredkuje
zadavatel a to z vice nez 50 %.

Sektorovy zadavatel - jednd se o osobu, ktera vykonava jednu z cinnosti
uvedenych v § 4 zakona, do kterého spada napriklad sprava dopravnich siti,
plynarenstvi, teplarenstvi, elektroenergetika, vodarenstvi, postovni sluzby atd.

[1]
DalSim clenénim verejnych zakazek je dle predpokladané vyse hodnoty zakazky:

Nadlimitni verejna zakazka - je verejna zakazka, u které je predpokladana
hodnota na sluzby a dodavky od 3 686 000 K¢ bez DPH nebo stavebni prace od
142 668 000 K¢ bez DPH.

Podlimitni verejna zakazka - je verejna zakazka, u které je predpokladana
hodnota na sluzby a dodavky v rozmezi 2 000 000 - 3 686 000 K¢ bez DPH
nebo stavebni prace v rozmezi od 6 000 000 az do 142 668 000 K¢ bez DPH.

Verejna zakazka malého rozsahu - je verejna zakazka, u které je predpokladana
hodnota na sluzby a dodavky do 2 000 000 K¢ bez DPH nebo stavebni prace do
6 000 000 K¢ bez DPH. [6]
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2.2 Proces vystavby developerského projektu

Do procesu vystavby a realizace developerského projektu spadaji kapitoly
predakvizicni a akvizicni faze, predinvesticni faze, investicni faze, provozni faze
a likvidacni faze. Tyto kapitoly jsou dale vysvétleny a vice specifikovany v
samostatnych kapitolach a nasledujicim obrazku.

Predakvi- Pfedinves- Investicni Provozni Likvidacni
ziéni a ticni faze faze faze faze
akvizicni
faze
Iniciovani Studie Provadéci Udrzba Zastaveni
projektu proveditel- projektova zafizeni provozu
nosti dokumentace zafizeni
Prozkoumani Prlzkumna Uvodni Spusténi a Likvidace
Uzemniho studie projektova najeti zarizeni
planu dokumentace systému
Koupé Zakladni Nakup sluzeb Vyuzivani
nemovitosti technicka a zarizeni zarizeni
specifikace
Vystavba

Obrazek 2-2: Proces vystavby a realizace projektu, zdroj [vlastni zpracovani
dle podkladd 7]

2.2.1 Predakviziéni a akviziéni faze

Predakvizini faze projektu zacina ve chvili, kdy developer zacne s iniciovanim
projektu a vybérem vhodného pozemku. Hlavnimi body faze je zkoumani
proveditelnosti a moznosti financovani. Dllezitym (kolem je peclivé
prozkoumani Uzemné planovaci dokumentace a Uzemniho planu, ve kterém se
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klade dliraz na ucel vyuziti pozemku a zda na pozemek neni uvaleno predkupni
pravo nebo vécné bremeno.

Ve chvili, kdy ma developer ovérené vSechny pozadavky a pozemek spliuje
vSechny podminky, pfistupuje se k akvizinimu planu. V akviziénim planu
dochazi ke koupi nemovitosti a prevedeni vlastnickych prav na developerskou
spolecnost. [8]

2.2.2 Predinvesticni faze

Hlavnim Ukolem predinvesticni faze je ziskani dostate¢ného mnozstvi informaci
pro stanoveni rozhodnuti o realizaci projektu. Podnéty pro rozhodnuti pfichazeji
zpracovanim novych ¢i studovanim jiz zpracovanych studii napt. studie struktur
produkce a spotreby v dané zemi, marketingové studie, pracovnich sil a
prirodnich zdroji aj. Takto ziskané informace jsou potfeba zakomponovat do
studie prileZitosti, které pomlzou posoudit efektivnost a nadéjnost projektu. Na
podobné bazi se zpracovava prlizkumna studie, kterd se zaméfuje na vyznam
investicniho projektu. Zpracovani zminovanych studii by mélo byt strucné a
malo nakladné. Na zakladé téchto studii bude provedeno selektovani projektd.

[7]
2.2.3 Investicni faze

Tato faze obsahuje vétsi pocet Cinnosti nez predinvesti¢ni. Pro zadani stavby se
pokraCuje pripravenim pripravné dokumentace zadani stavby. Dokument
obsahuje ddvody vzniku, souvislosti, cile a rozsah projektu. Specifikuje potfebné
zakladni informace pro realizaci projektu. Dokumentace zadani stavby se
pouziva také jako podklad pro vybérova fizeni, pri kterém se vyberou vhodné
spoleCnosti spliujici kritéria. Poté nastava zadani projektové dokumentace,
ktera slouzi jako podklady pro stanoveni presnéjSiho rozpoctu, pro zadost o
uzemni a stavebni povoleni. Pri ziskani stavebniho povoleni se zhotovi realizaCni
projektova dokumentace, ve které se doladi projekt do detaild a slouzi jako
podklad pro vlastni realizaci projektu. Ve fazi vlastni realizace dochazi k nakupu
materidlll a zafizeni, dohledu a dozoru nad realizaci, vytvoreni skutecné
provadéci dokumentace po vystavbé projektu.

2.2.4 Provozni faze

V této fazi je potfeba posuzovat kratkodoba i dlouhodoba hlediska. Do
kratkodobého hlediska spada uvedeni projektu do provozu. Mlze zde dochazet
k problémdm pfi provozu z dlvodu nezvladnuti technologického procesu Ci
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nedostatku kvalifikovanych pracovnikl aj. Pod dlouhodoby proces spada
sledovani celkové strategie projektu, zkoumani a pInéni dlouhodobych cild aj.
Na zakladé téchto faktl je chod upravovan pro dosazeni co nejvétsi efektivity
projektu. Je nutné dodat, ze pokud nedojde k vyraznym chybam pri planovani
projektu, nemély by se vyskytovat vyrazné problémy ani pfi provozu. Posledni
dlleZitou soucasti je udrzba a oprava zafizeni, bez nichz by projekt nemohl
fungovat.

2.2.5 Ukonceni provozu a likvidace

Jedna se o zavérecnou fazi zivotniho cyklu projektu, do které spada zavérecné
financni vyporadani. Predstavuje to predevSim pfijmy a naklady na rozprodani
zasob a technologii, demontdz a likvidaci zafizeni, pfipadna sanace lokality aj.
Likvidace projektu nemusi byt vzdy jen demolice, miZe to znamenat i prodej
celého projektu, nebo jeho transformaci pro vyuziti za jinym ucelem. [7]
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3. DRUHY FINANCOVANi PROJEKTU

Spolecnosti financuji svoje aktivity rdznymi zpdsoby. V nasledujicim textu budou
definovany ty zakladni a nejpouzivanéjsi.

Financovani bézné - zahrnuje zajistovani a vynakladani penéz pro financovani
nakladl potfebnych k udrZeni kazdodenniho provozu spolecnosti. Jednd se
predevsim o ndklady na ndkup materidlu a paliva, mzdy zaméstnancd,
pronajem a spravu objektli, zaplaceni energii a dani, splaceni kratkodobych
zavazkl atd. Z vySe uvedeného vypisu nakladd se da poznat, Ze se jedna
prevazné o financovani kratkodobych aktiv, ktera se souhrnné nazyvaiji jako
hruby pracovni kapital. [9]

Financovani mimoradné - spadaji sem ctyri zakladni skupiny:

a) financovani pri zakladani spole¢nosti - zajisténi dostatecného mnozstvi penéz
na kazdodenni provoz podniku do doby, nez zacne pfisun penéz za
zprostredkované sluzby Ci prodej. Kazdodenni provoz zahrnuje naklady na koupi
budov a strojli, nakup surovin a materialu, mzdy a platy.

b) financovani pri rozSifrovani spolecnosti a jeho aktiv - penize na vystavbu
novych budov, pofizeni novych strojd, nabor novych zaméstnancl nebo
rozSifovani financnich investic jako napriklad nakup akcii Ci statnich a
podnikovych obligaci atd.

c) financovani pri spojovani nebo sanaci spolecnosti - sdruzovani spolecnosti do
vétSich spolecnosti nebo snaha o uzdraveni, zlepsSeni konkurenceschopnosti a
prosperity spolecnosti.

d) financovani pfi likvidaci spoleCnosti - penize potrebné k vynaloZeni na zruseni
spole¢nosti.

Dalsi moznosti je financovani dle pdvodu financi:

a) financovani vlastnim kapitdlem - jedna se o vklady zakladatelll, které mohou
byt penézniho a vécného charakteru nebo pomoci emisi akcii.

b) financovani cizim kapitalem - jedna se o financovani pomoci ciziho véfitele.
Jde napriklad o bankovni Uvéry, obligace nebo dodavatelské zalohy.

c) samofinancovani - jedna predevsSim se o financovani ze zisku a pomoci
odpisd, popt. dalsimi vnitfnimi zdroji, jako je financovani z rezerv. [9]

Posledni vyznamné financovani je dle doby, po jakou je kapital k dispozici:
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a) dlouhodobé - z hlediska délky trvani jde o financni operace delSiho
charakteru nez je 1 rok. Jedna se obvykle o vlastni kapital, dlouhodoby cizi
kapital, jako jsou bankovni Uvéry nebo dluhopisy. [10]

b) kratkodobé - z hlediska délky trvani jde o finan¢ni operace kratSiho
charakteru nez je 1 rok. Jednda se obvykle o kratkodobé bankovni Uvéry,
dodavatelské Gvéry, nevyplacené zavazky vici zaméstnanclm a neodvedené
dané. [10]

3.1 MozZnosti financovani stavebniho projektu

Stavebni zakazka se zahrnuje do dlouhodobého majetku. Z tohoto dlvodl by
mél druh financovani odpovidat charakteru dlouhodobych zdrojd. Do téchto
zdroji spada interni a externi financovani, mezi kterymi se hleda idedlni
rovnovaha pro realizaci projektu. [11]

3.1.1 Interni zdroje financovani

Obecné se tento druh financovani nazyva jako samofinancovani a zaroven se
jedna o rozhoduijici podil financovani fixniho majetku ve vyspélych zemich. [1]

3.1.11 Nerozdéleny zisk

Obecné ho Ize vnimat jako Cast zisku po zdanéni, ktera nebyla vyuZita pro
tvorbu fond{ ze zisku nebo vyplatu dividend. Mezi ovliviujici faktory patfi zisk z
bézného roku, dan ze zisku, tvorba rezervnich fondd ze zisku, vyplata dividend
a pricteni nerozdéleného zisku z minulych let. Pfi planovani financovani z
nerozdéleného zisku je velice dllezitd progndza vyvoje zisku. Jeden z hlavnich
vlivli na velikost nerozdéleného zisku maji danové uznatelné a neuznatelné
naklady, do kterych spadaji darfiové odpisy. [12]

3.1.12 Odpisy

VétsSina lidi chape odpisy jako polozku, ktera vstupuje do nakladd podniku a v
pripadé danového odpisu se jedna o danoveé uznatelnou polozku. Odpisy se ale
daji také vyuzit jako vyznamny interni zdroj financovani dlouhodobého fixniho
majetku. Predstavuji pravidelny financni prijem, ktery bude plynout po celou
dobu odepisovani. Tyto financni prostfedky nejsou jinak vazany a lze je tedy
vyuzit pro jakykoliv Ucel. Zpravidla se odpisy pouZivaji pro rozSifeni fixniho
majetku ¢i obnovu toho starého. [13]

Odpis také vyjadfuje financni opotrebeni dlouhodobého hmotného a
nehmotného majetku. V soucasné dobé se pouzivaji odpisy ucetni a danové.
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Ucetni odpisy se fidi smérnicemi firmy a provaddji se mésicné. Ucel téchto
odpisl je pouze informacni a nejsou tedy danové uznatelné.

U dariovych odpis je podstatnou véci darfiova uznatelnost a urceni metody
odepisovani z hlediska Casu a vySe hodnoty odpisu. Ddlezitou informaci je, ze
zvoleny druh nelze v pribéhu odepisovani zménit a probiha az do dosazeni vyse
celkové vstupni ceny. Dle charakteru majetku se provede zarazeni do jedné z
Sesti odpisovych skupin. Pfi zvoleni rovnomérného odpisu mate pridélenou
maximalni rocni odpisovou sazbu, zatimco pfi zvoleni zrychleného odpisu
dostavate maximalni rocni koeficient. VySe sazby a koeficientl jsou uvedeny v
nasleduijicich tabulkach. [11]

PFi rovnomérnych odpisech jsou jednotlivym odpisovym skupinam pfifazeny maximalni roéni
odpisové sazby (viz § 31 odst. 1 ZDP):

Odpisova skupina 1. rok odepisovani Dalsi roky Pro zvysenou
odepisovani vstupni cenu
! 20 40 33,3
2 11 22,25 20
A 5,5 10,5 10
4 2,15 5,15 5
5 1.4 3,4 3.4
6 1,02 2,02 2

Obrazek 3-1: Maximalni rocni sazba pro rovhomérné odepisovani, zdroj [14]

PFi zrychleném odpisovani hmotného majetku jsou odpisovym skupinam pfifazeny tyto
koeficienty (viz § 32 odst. 1 ZDP):

Odpisova skupina 1. rok odepisovani Dalsi roky Pro zvySenou
odepisovéni vstupni cenu

1 3 4 3

2 5 & 5

3 10 11 10

: <0 21 20

3 30 31 30

6 ~ 51 50

Obrazek 3-2: Rocni koeficienty pro zrychlené odpisovani, zdroj [14]
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3.1.13 Rezervy

Hlavni ddvod tvorby rezervnich fondl je ochrana proti nepredvidatelnym
rizikovym vydajdm a jejich nasledna Uhrada z téchto fondl. Jestlize podnik
nevyuzije tyto fondy k pokryti potencialnich rizik, mize z nich docasné Cerpat
pro financovani rozvoje podniku. Potrebné penize pro vytvoreni fondu prichazeji
ze zisku po zdanéni. VyufZiti rezervnich fond{ nalezneme predevsim u akciovych
spole¢nosti a spolecnosti s ru¢enim omezenym. [12]

3.1.2 Externi zdroje financovani

Obecné Ize fici, ze financovani vétSich projektl bez externich zdrojl v dnesni
dobé neni mozné. Mezi vyhody patfi moznost rychlé reakce na ménici se situaci
na trhu. Je ovSem nutné pfipomenout urcita rizika, ktera s sebou tento zplisob
financovani prindsi. Jedna se predevsim o zapojeni novych vériteld a spolecnikd
do rozhodovani o chodu spolecnosti. [1]

3.1.3 UOvéry

Uvéry spocivaji v poskytnuti finanénich zdrojd nebo zboZi véfitelem dluZnikovi.
Jako véritel nejcastéji vystupuji banky a nebankovni spolecnosti. Dle toho se
uvéry rozdéluji na bankovni a nebankovni. Kazda splatka Uvéru se sklada ze
dvou casti - Umoru a uUroku. Financni trh rozdéluje Uvéry na kratkodobé a
dlouhodobé.

Mezi kratkodobé Gvéry patfi:

Dodavatelsky avér - vyjadfuje ziskani majetku (stroje, zafizeni), sluzeb
(energie, najem) nebo materidlu od dodavatele s odloZzenou splatnosti, tzv. na
fakturu.

Kontokorentni Uvér - Uvér poskytovany k béznému bankovnimu uctu za predem
domluvenych podminek a do urcité vyse.

Lombardni Gvér - poskytnuti financnich prostfedkl za vlioZzeni movitych véci do
zastavy.

Spotiebitelskd pljcka - poskytnuti financnich prostfedkd na urcité obdobi.
Typicka je vysoka urokova sazba.

Mezi dlouhodobé Uvéry patfi investi¢ni Uvéry, hypotecni Uvéry a leasing.

Detailnéjsi specifikace dlouhodobych Uvérl je popsana v nasleduijicich
kapitolach. [12]
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3.14 Investicni Gvéry

Jsou poskytovany prevazné pro nakup nového dlouhodobého investicniho
majetku spolecnosti, jako jsou nemovitosti, stroje a zafizeni, nebo nakup
cennych papird.

Nasleduijici body znazornuji zakladni znaky investi¢niho Gvéru:

a) Postupné umorovani Uvéru béhem doby jeji splatnosti.
b) Prevladajici pevna Urokova sazba.

c) Zarucéni podminky a ochranna ujednani.

d) Podminky pro pfipad neplnéni zavazkd.

Osobni zajisténi - zahrnuje pfizvani treti strany (rucitele), ktery podepiSe
zadvazek vaCi vériteli. Smysl zavazku je prevzeti odpovédnosti splaceni pfi
neschopnosti splaceni dluznika. Jako rucitel mize vystupovat materska
spoleCnost pro dcefiné spolecnosti, komercni banky, jiné velké podniky nebo
stat.

Realné zajisténi - zahrnuje poskytnuti zastavy bankam ve formé hmotného i
nehmotného majetku (cenné papiry, zbozi, patentni prava, majetek atd.). DalSi
moznosti je poskytnuti pohledavek vici tfetim osobam. Poskytnuti zastavy s
sebou prinasi omezené moznosti pouzivani majetku a u hmotného majetku je
vSe Uredné zapsano v pozemkovych knihach.

Poslednim ochrannym faktorem jsou ujednani. Jejich cilem je zvySeni Gcinnosti
zaruk a zajisténi splaceni Uvéru. Spadaji sem:

1) Pozitivni ochranna ujednani - spoleCnost se zavazuje k poskytovani urcitych
firemnich informaci po celou dobu splaceni Uvéru (predkladani financnich
vykazll, zachovani minimalni Grovné kapitalu, pojisténi majetku).

2) Negativni ochranna ujednani - spolecnost souhlasi, Ze bez souhlasu banky
nebude provadét predem stanovené Cinnosti (neposkytovani majetku
spole€nosti dalSim véfitellm, neslu¢ovani se s dalSimi spole¢nostmi).

3) Restriktivni ochranna ujednani - spoleCnost ma definované limity, které musi
respektovat (limit celkovych mezd, limit rozvojovych investic, limit vyplaceni
dividend). [12]
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3.1.5 Hypotecni dvéry

Obecné Ize fici, ze jsou poskytovany na porizeni nemovitosti a pozemkd. Ke
kazdému uzaviranému Uvéru se vztahuje zastavni pravo na nemovitost, kterym
se banka pojistuje proti riziku pfi splaceni Gvéru. Zastavni nemovitost se musi
nachazet na Uzemi Clenského statu EU nebo statu, spadajiciho do Evropského
hospodarského prostoru. Vyhodou hypotecnich Gvérll o proti terminovanym
pljckam je v délce fixace Urokové sazby, dobé splatnosti, vySe Urokové sazby.
V dnesni dobé se nejvice pouzivaji dva druhy hypoték. [15]

Ucelova hypotéka - jedna se o Ucelovy hypotecni Gvér, u kterého banka predem
zna Ucel pouziti pljcovanych penéz. Zpravidla se jednda o zamér zakoupeni
nemovitosti.

Americka hypotéka - jedna se o neucelovy hypotecni Uvér podobny
spotiebitelskému Gvéru. Pdjcujici ho mlze libovolné vyuzit napfiklad na koupi
auta, vybaveni do bytu apod. Jedinou podminkou je zastavni pravo na
nemovitost jako u klasické hypotéky. Vyhodou americké hypotéky VviCi
spotrebitelskému Uvéru je ziskani lepsSi Urokové sazby a ziskani vyssi Castky
penéz.

Urokova sazba se stanovuje z nékolika ovliviujicich faktorl. Patfi mezi né
zejména:

“VV/

poskytovany na vlastni bydleni. Banky v tomto pripadé spoléhaji na vétsi
motivaci pfi splaceni Uroku, protoze pUjcujici ruci pfimo nemovitosti ve které
bydli. Do stfedni Urokové sazby spadaji nemovitosti kupované za Ucelem
prondjmu. V tomto pripadé pQjcujici ma mensi motivaci pro splaceni Uvéru
jelikoz budovu nepouziva pro vlastni potfebu ale za Ucelem zisku. Nejvyssi
uroky jsou stanoveny pro americké a bezucelové hypotéky.

A4

poskytovany na viastni bydleni. Banky v tomto pripadé spoléhaji na vétsi
motivaci pfi splaceni Groku, protoze pdjcujici ruéi pfimo nemovitosti, ve které
bydli. Do stfedni Urokové sazby spadaji nemovitosti kupované za Ucelem
prondjmu. V tomto prfipadé pdjcujici ma mensi motivaci pro splaceni uveéru,
jelikoZz budovu nepouziva pro viastni potrebu, ale za Ucelem zisku. Nejvyssi
uroky jsou stanoveny pro americké a bezicelové hypotéky.
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Délka fixace - dals$im bodem pro stanoveni Uroku je délka fixace. Cim vétsi
jistotu stabilni splatky banka poskytuje, tim se Umérné zvysuje vyse uroku. Je
tedy rozdil, jestli si pdjcujici poridi hypotéku s dobou fixace napf. na 3 nebo 5
let.

VySe zajisténi - nasledujici bod se odviji od vyse pljcovanych penéz bankou. V
pripadé, ze banka poskytuje 80 % financi na koupi nemovitosti, bude urok
vyssi, nez kdyby banka poskytovala pouze 60 % financi.

Kvalita dluznika - posledni vyznamnou polozkou, ktera ovliviuje vysi Groku, jsou
pfijmy klienta. Jde o prokdzani pfijmu nebo platebni moralky pdjcujiciho z
jinych aktualnich nebo dfivéjSich Gvérl. V pripadé, Ze banka nepoZzaduje
prokazani téchto dvou moznosti, pozaduje po pUjcujicim vyssi zajisténi nebo
stanovi vétsi Urokovou sazbu.

Po zjiSténi vySe Urokové sazby se stanovuje vySe splatky, ktera se odviji od
délky splaceni Gvéru. Jedna se o tzv. anuitu, kterd se sklada z droku a Umoru.
Urok z hypotecniho Uvéru je darfiové uznatelnou polozkou. [16]

3.1.6 Leasing

Spociva v pronajmu majetku na urcitou dobu bez jeho vlastnéni. SlouZi pro
zajisténi poskytovani sluzeb, vyroby nebo porizeni nového dlouhodobého
hmotného majetku spolecnosti. Je to nastroj, diky kterému nemusi firma
porizovat majetek ze svych vlastnich zdrojli nebo pomoci Gvéru. Zaroven jde o
velmi flexibilni zplsob financovani, kvlli ¢emu je velice rozsifen v dnesni
moderni ekonomice.

Leasing je z pravniho hlediska bran jako pravni vztah mezi tfemi stranami
(dodavatelem, pronajimatelem a najemcem). Pronajimatel koupi od dodavatele
majetek a nasledné ho pronajima najemclim. Oficidlnim majitelem majetku je
pronajimatel, ktery nasledné poskytuje majetek prostfednictvim leasingové
najemni smlouvy najemci.

V soucasné dobé se nejvice setkavame s dvéma druhy leasingu. Tim je leasing
provozni a financni. Zakladnim rozdil mezi nimi je v délce pronajimani, ucelu
pouziti a zménou vlastnického prava na konci leasingu.

Provozni leasing je nazyvan také jako operativni leasing. Jedna se o formu
kratkodobého prondjmu vyuzivanou predevSim u automobilli, kopirovacich
stroji a pocitacd. Majetek je pronajiman na kratSi dobu, nez je jeho
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ekonomicka zivotnost a pronajimatel nese plnou zodpovédnost za majetek po
celou dobu pronajimani. Zvykem je i zajisténi potrebného poijisténi, servisu,
Udrzby a oprav. Minimalni doba pronajmu neni zakonem stanovena a najemce
ma pravo na vypovézeni smlouvy.

Financni leasing je dlouhodobou formou prondjmu majetku. V tomto pripadé
pronajimatel nenese plnou zodpovédnost a prevadi ¢ast ekonomického rizika na
ndjemce. Pronajimatel nema povinnost zajistit pozadovany servis, pojisténi,
udrzbu a opravy, jako je tomu u provozniho leasingu. Majetek je pronajiman na
celou dobu jeho ekonomické Zivotnosti a po splaceni celého zavazku dochazi k
jeho naslednému odkoupeni najemcem za symbolickou cenu. Minimalni doba
pronajmu je stanovena v danovém zakonu a leasingovou smlouvu neni mozné
za béZnych podminek vypovédét. Leasingové splatky jsou povazovany za
danové uznatelny naklad. Diky svym vlastnostem se velice podoba pdjcce nebo
avéru (lisi se jen ve formé vlastnéni majetku). [12]

3.1.3 Dotace

Dotacni politika probiha formou nenavratné poskytnutych financi pro konkrétni
Gcel. Tyto finance jsou poskytovany pomoci fundl Evropské unie nebo
Narodnich fond{. V pfipadé narodnich fondd mdze byt poskytovatelem stat,
kraj nebo obec a jsou poskytovany za Ucelem snizeni ceny provozniho nebo
investi¢niho statku. V pripadé fondl Evropské unie se financni prostiedky
poskytuji pouze za financni spolulcasti Zadatele. [17]

3.13.1 Narodni fondy

Narodni fondy neboli statni fondy byly zfizeny statem za predem stanovenym
UCelem a vystupuiji jako samostatné pravnické osoby. Mezi hlavni Ukoly patri
sprava agend a fizeni poskytovanych financnich prostfedkd Zadateldm. Fondy
jsou zfizovany v souladu se zakonem . 218/2000 Sb., ve kterém jsou
stanoveny podrobné informace o jejich fungovani. Penize jsou prerozdélovany
dle nastavenych operacnich programl statu, ve kterych jsou vzdy presné
definované ucely pouZiti prostfedkd. Nize jsou podrobnéji rozebrany aktualni
operacni programy CR. [18]

Integrovany regionalni operacni program (IROP)

Ridicim organem je Ministerstvo pro mistni rozvoj. Program je zaméfen na
verejnou dopravu a komunikace, na modernizaci cestovniho a kulturniho ruchu,

25



zlepseni vzdélavani, lepsi dostupnost zdravotni a socidlni péce nebo integrovany
rozvoj mést a obci. [24]

Program rozvoje venkova

Ridicim organem je Ministerstvo zemédélstvi. Program je zaméfen na obnovu,
zachovani a zlepSeni ekosystémi zavislych na zemédélstvi, podporu mladych
lidi, ktefi pracuji v zemédélstvi, konkurenceschopnost a inovace podnikd. [25]

Operacni program zaméstnanost

Ridicim orgénem je Ministerstvo prace a socialnich véci. Program je zaméFen na
podporu zaméstnanosti, socialni zaclenovani a boj s chudobou, vzdélani,
podpory mezinarodni spoluprace podnikd. [26]

Operacni program zivotniho prostredi

Ridicim orgénem je Ministerstvo Zivotniho prostiedi. Program je zaméfen na
zlepSovani kvality vody, zlepSovani kvality ovzdusi, snizeni ekologické zatéze,
energetické Uspory, ochranu krajiny a pfirody. [27]

Operacni program podnikani a inovace pro konkurenceschopnost

Ridicim organem je Ministerstvo prlmyslu a obchodu. Program je zaméFen na
tvorbu novych pracovnich mist, rozvoj a inovace malych a stfednich podnikd,
vyuzivani obnovitelnych zdrojl energie a rozvoj vyzkumnych, vyvojovych a
inovacnich kapacit. [28]

Operacni program vyzkum, vyvoj a vzdélani

Ridicim organem je Ministerstvo Skolstvi, mladeze a télovychovy. Program je
zaméfen na zvySovani kvality ucitell, snizovani nerovnosti ve vzdélani,
spolupraci mezi odbornymi Skolami a zameéstnavateli. [29]

Operacni program doprava

Ridicim orgdnem je Ministerstvo dopravy. Program je zaméfen na zvySovani
vyuziti zeleznicni dopravy, lepSi propojeni center a regiondl, zvySené bezpecnosti
a plynulosti dopravy. [30]

Operacni program technicka pomoc
Operacni program Praha - pél ristu CR

Operacni program rybarstvi [31]
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3.1.3.2 Fondy Evropské unie

Pro programové obdobi CR v letech 2014 - 2020 bylo vymezeno Evropskou unif
bezmala 24 miliard EUR. Tyto penize maji slouzit pro podporu hospodaiského
rozvoje, srovnani ekonomickych a socidlnich rozdild mezi regiony v CR a
ostatnimi Clenskymi staty EU. Cilem fondl je maximalni podpora jednotlivych
odvétvi za ucelem naplnéni strategie EU 2020 a tim dlouhodobé vize EU, ktera
je zaloZena na inteligentnim a udrzitelnym rdstu podpory zac¢lenéni. Podminkou
pro kazdy stat bylo zpracovani dohody o partnerstvi, ktera musela byt
schvalena Evropskou komisi. Dokument obsahuje informace o jednotlivych
dotacnich programech a rozdéleni financ¢nich prostredkd z EU. [21]

Evropsky fond pro regionalni rozvoj (EFRR) - zaméfuje se na zlepSovani
podminek v regiondlnim hospodarstvi a socidlni soudrznosti formou vytvareni
pracovnich mist nebo konkurenceschopnosti. Jedna se napriklad o vystavbu
silnic a Zeleznic, vystavbu regeneracni zelené, rozvoj a obnova sportovnich
areald nebo rekonstrukce historickych pamatek.

Fond soudrznosti (FS) - zaméfuje se prevazné na podporu chudsich statli s HDP
mensSim nez 90 %. Slouzi pro investi¢ni vystavbu hlavnich dopravnich
komunikaci, ochranu Zivotniho prostiedi a zavedeni obnovitelnych zdrojd
energie.

Evropsky socialni fond (ESF) - zaméfuje se na rozvoj lidskych faktorl a
vzdélanosti zaméstnancl. Zaroven pomaha indisponovanym osobam se
zdravotnim postizenim nebo etnickym mensinam zvysit konkurenceschopnost
na trhu prace. Jedna se o neinvesticni projekty ve formé rekvalifikacnich kurzd,
specialni programy pro postizené a ostatni znevyhodnéné skupiny nebo rozvoj
vzdélavacich programd pro zameéstnance.

Evropsky zemédélsky fond pro rozvoj venkova (EZFRV) - zaméfuje se na rozvoj
venkova. Jde predevSim o lepSi konkurenceschopnost zemédélskych a
lesnickych spolecnosti, zlepSeni Zivotniho prostfedi a zvySeni zivotni Urovné na
vesnicich.

Evropsky namorni a rybarsky fond (ENRF) - zaméfuje se na zlepSovani
podminek v rybarstvi a ochranu Zivotniho prostredi. Jedna se o zvySeni

konkurenceschopnosti, modernizaci starych lodi, odbahriovani rybnikd nebo
rozvoj akvakultury.
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EFRR B 1194 mld. EUR
FS B 6.25 mld. EUR
ESF B ;43mld EUR

EZFRV 2,30 mld. EUR

ENRF 0,03 mld. EUR

Celkem 23,9 mld. €
pro Ceskou republiku
v obdobi 2014-2020

-~ 7

Obrazek 3-3: RozlozZeni financi ve strukturalnich fondech, zdroj [23]
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4, UGASTNICI NA STAVEBNIM TRHU

Za Ucastnika na stavebnim trhu je povazovana kazda pravnicka nebo fyzicka
osoba, ktera se dané stavby prfimo ¢i nepfimo Ucastni. Ucastnici se dale
rozdéluji do dvou skupin na hlavni a vedlejsi.

Primi Ucastnik stavby - pfimo se podili na vystavbé projektu (investor,
projektant, stavebnik, zhotovitel, uzivatel)

Neprimi Gcastnik stavby - nepfimo se podili na vystavbé projektu (stavebni
Urad, organy Uzemniho planovani, majitelé a spravci inZzenyrskych siti, sousede,
banky a pojistovny) [32]

Investor

Soused Banka

Projektant Hlavni dodavatel Stavebni Urad

Vedlejsi dodavatel Vedlejsi dodavatel

Obrazek 4-1: Organigram Ucastnikd vystavy, zdroj [vlastni zpracovani dle
podkladl 32]

4.1 Hlavni Géastnici stavebni vystavby

Mezi hlavni Ucastniky stavebni vystavby patfi investor, hlavni dodavatel stavby a
generalni projektant.
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4.1.1 Investor (developer)

Jedna se o osobu nebo spolecnost, ktera poskytuje finanéni prostredky pro
realizaci projektu za Ucelem zisku nebo soukromého ¢i verejného zajmu.
Protoze je investor hlavnim fidicim ¢lankem stavby, musi se mu ostatni Gcastnici
stavby podridit. Investor mlze byt zaroven stavebnikem nebo uzivatelem
stavby.

Stavebnik - osoba, ktera Fidi realizaci celého projektu za penize investora.

Uzivatel - osoba nebo spolecnost, ktera bude zrealizovany objekt vyuZzivat pro
své potreby.

4.1.2 Dodavatel

Jednd se o osobu nebo spolecnost, kterd se smluvné zavazala pro vykonani
urcité stavebni prace a potfebnych dodavek.

Hlavni dodavatel (Generalni dodavatel) - je dodavatel, ktery uzavrel smlouvu s
investorem a odpovida za veSkerou provedenou stavebni praci v pozadované
kvalité. Na dodavky, které sam neposkytuje si najima nizsi dodavatele.

NizSi dodavatel (Subdodavatel) - predstavuje vétSinou mensi firmu, ktera je
najimana hlavnim dodavatelem za provedenim urcité stavebni etapy (zemni
prace, instalatérské prace atd.).

414 Projektant

Jedna se o0 osobu nebo spolecnost, ktera se smluvné zavazala pro zpracovani
projektové dokumentace stavby. Zodpovida za vcasné vyhotoveni projektové
dokumentace a dodrzeni platnych zakonl a norem. V pribéhu vystavby
vykonava pro investora autorsky dozor stavby.

4.2 Vedlejsi aéastnici stavebni vystavby

Obecné je Ize charakterizovat jako vSechny ostatni osoby nebo spolecnosti,
které pfijdou do kontaktu s vystavbou a nejsou hlavnimi ucastniky. [32]

4.2.1 Stavebni Gfad

Pfichazi do kontaktu s projektem pfi schvalovani Gzemniho rozhodnuti,
stavebniho povoleni a kolaudacniho fizeni.

30



422 Banky

Banky vstupuji do projektu v pripadé, Ze investor nema dostatek penéz
potrebnych k realizaci projektu.

4.2.3 Pojistovny
PojiStovny kryji rizika, které vznikaji v prlibéhu realizace stavby.
4.2.4 Soused

Soused ma za urcitych podminek pravo vyjadrit své pripominky k realizovanému
projektu.

4.2.5 Maijitelé a spravci inZenyrskych siti

Vyjadfuji se k Zadostem o pfipojeni do jejich radd.
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5. PRIPADOVA STUDIE - DEVELOPRESKY PROJEKT

Pripadova studie se zabyva realizaci konkrétniho developerského projektu ve
mésté Humpolci. Jedna se o vystavbu bytového domu s garazovym stanim v
suterénu. Cilem praktické casti bylo navrhnout efektivni financovani projektu a
provést posouzeni konkurencniho prostredi v dané lokalité.

5.1 Zakladni informace o projektu

Predpokladand celkovd cena za provedené dilo by méla dosahovat
74 511 392 KC. Developer pocita s kompletnim rozprodanim vsSech bytovych
jednotek a garazovych stani do dvou let od dokonceni realizace objektu.
Financovani projektu prob&hne pomoci vlastnich zdrojd, predprodeje bytovych
jednotek a cizich zdrojd.

5.1.1 Developer

Jako investor developerského projektu vystupuje spoleCnost Rezidence Na
Skalce s.r.o., ktera byla zaloZzena konkrétné pro tento projekt. SpoleCnost se na
zakladé dlouhodobé vysoké poptavky po bydleni, nizkym Urokovym hypotecnim
sazbam a velkému prilivu novych obyvatel do Humpolce rozhodla pro realizaci
tohoto projektu. Spolecnost je sloZena ze Ctyf jednatell s nasledujicimi podily:

Ing. Milan Dvorak 61/400
Michal Dvorak 61/400
Milan Kopic 200/400
Ing. Pavel Kuchta 78/400
5.1.1 Zakladni informace o lokalité

Realizace projektu bude probihat ve mésté Humpolci, ktery lezi na stredu
dalnice D1 mezi Prahou a Brnem. Pocet obyvatel mésta se pohybuje okolo
10 000 lidi. V okoli mésta plsobi nékolik prlimyslovych spolecnosti, které se
momentalné potykaji s nedostatkem zaméstnancl. Kvlli této situaci se do
mésta stéhuje mnoho novych obyvatel, ktefi hledaji bydleni.

Lokalita vystavby objektu se nachazi v klidné okrajové Casti centra mésta
Humpolec. V dostatecné blizkosti se nachazi supermarket, dvé materské skolky,
gymnazium, sportovni areal a velky park, ktery momentalné prochazi
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revitalizaci. Autobusové nadrazi, stfredni a zakladni Skola se nachazi v
dochazkové vzdalenosti do 15 minut.

5.1.2 Obc¢anska vybavenost

Mésto Humpolec je idedlni lokalitou pro rodinny Zivot. Ve mésté se nachazi
nékolik materskych sSkolek, dvé zakladni Skoly, gymnazium a dvé stredni Skoly.
Mésto dba na sportovni atraktivitu, a proto k zimnimu stadiénu, fotbalovému
hfisti a letnimu koupalisti vystavélo novou tenisovou halu a atleticky areal.
Kulturni moznosti jsou mirné omezené jednim kinem a letni platformou (misto v
parku Stromovka, které je urceno pro konani verejnych a kulturnich akci). V
centru mésta je zdravotnické stiedisko a nékolik supermarketd.

5.1.3 Charakteristika objektu

Vystavba bytového domu je naplanovana na parcelach ¢. 353/10, 353/12,
353/8 o celkové rozloze 2 562 m2, které jiz dfive spadaly do majetku jednatele.
Realizovany objekt se skldda z 1 podzemniho podlazi, které bude obsahovat
technické mistnosti, sklepni kéje a specialni systém garazovych stani s
kapacitou az 50 automobild. Na podzemni patro navazuji 4 nadzemni podlaZi,
ve kterych bude celkem 34 bytovych jednotek ve strukture 1+KK, 2+KK, 4+KK
a 4+1. Kazda bytova jednotka bude mit viastni sklepni koji a balkdn. Garazova
stani se budou prodavat samostatné. Cely objekt bude zavrsen zelenou pochozi
stfechou. Pred bytovym domem budou 4 venkovni parkovaci stani pro osobni
automobily. Hlavni vstup do objektu bude z jihozapadni strany a vjezd do garazi
je planovany ze severozapadni strany. K horizontalni dopravé ma slouzit
trojramenné primé schodisté a osobni vytah. K objektu ma byt pouze jedna
prijezdovad cesta a to ze severni strany. Z jizni strany je umoznén prichod
chodclim ulickou mezi stavajici zastavbou. Na vychodni strané pozemku je
planovana relaxacni zéna s nékolika lavickami. V okoli relaxacni zény bude
vysazeno nékolik listnatych stroml a kefd.
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Obrazek 5-1: Vizualizace bytovy ddim Na Skalce, zdroj [33]

Souhrnny prehled Udajd projektu:

Zakazka: Developersky projekt - Bytovy diim Na Skalce
Misto akce: Na Kasarnach 414, 396 01 Humpolec
Investor: Rezidence Na Skalce s.r.o.

Klete¢na 70
396 01 Humpolec
1C: 06762972

Zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Krajskym
soudem v Ceskych Budé&jovicich

Projektant: ATELIER 2005 s.r.o.
Havlickova 37
602 00 Brno
IC: 28329970
Termin realizace: 2019/2020
5.1.4 Dispozicni feSeni

Byty 1+KK jsou v bytovém domu zastoupeny v nejvyssi mire. Jejich plocha se
pohybuje od 32,38 m? do 36,00 m?. Tento typ bytd je vybaven koupelnou se
sprchovym koutem a oddélenym WC. Obytna mistnost je od kuchyriského koutu
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oddélena zdénou prepazkou. Tato dispozice bytl je idedlni pro mladé pary nebo
lidi starsiho véku.

Byty 2+KK jsou v bytovém domé o plode 48,15 m?a 54,21 m? Dispozice bytu
je slozena z loznice a obyvaciho pokoje spojeného s kuchyriskym koutem.
Koupelna je feSena podobné jako u byt 1+KK.

Byty 4+KK s plochou 85,85 m? jsou idedini pro mensi rodiny. Dispozice byt
obsahuje obyvaci pokoj spojeny s kuchyriskym koutem, loznici, détsky pokoj,
Satnu, koupelnu vybavenou rohovou vanou a samostatné WC.

Byty 4+1 o celkové plose 127,00 m? patfi mezi nejvétsi bytové jednotky v
domé. Byt této velikosti obsahuje velky obyvaci pokoj s kuchyriskym koutem,
loZnici, dva détské pokoje, Satnu a samostatné WC. Koupelna je vybavena dalsi
toaletou, sprchovym koutem a vanou. Mezi nejvétsi benefit patfi venkovni
terasa. Dispozice a velikost bytu je vhodna pro velké rodiny.

CeIkovy pFehIed dispozic je vypsan v nésledujl'cich tabulkach:

1+KK 32,38

1+KK 35,05 ano ano 2

1+KK 36,00 ano ano 2

2+KK 48,15 ano ano 2

2+KK 54,21 ano ano 2
Celkem 11

Tabulka 5-1: Prehled bytovych jednotek v 1.NP, zdroj [33]

1+KK 32,38

1+KK 35,05 ano ano 2

1+KK 36,00 ano ano 2

2+KK 54,21 ano ano 2

4+KK 85,85 ano ano 2
Celkem 9

Tabulka 5-2: Prehled bytovych jednotek ve 2.NP, zdroj [33]
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1+KK 32,38

1+KK 35,05 ano ano 2

1+KK 36,00 ano ano 2

2+KK 54,21 ano ano 2

4+KK 85,85 ano ano 2
Celkem 9

Tabulka 5-3: Prehled bytovych jednotek ve 3.NP, zdroj [33]

1+KK 32,38

4+KK 85,85 ano ano 2

4+1 127,00 ano ano 2
Celkem 5

Tabulka 5-4: Prehled bytovych jednotek ve 4.NP, zdroj [33]

5.2 Predakviziéni a akviziéni faze projektu

Jednd se o fazi projektu, pfi které doSlo k zalozeni developerské spolecnosti
Rezidence Na Skalce s.r.o., kterd vznikla konkrétné pro tento projekt.
Nasledujicim krokem bylo prozkoumani Gzemniho planu mésta Humpolec, kde si
spoleCnost ovéfila, Ze vySe zmifované pozemky spadaji do kategorie SM -
plochy smiSené obytné (méstské) a nejsou na nich uvalena zadna vyznamna
omezeni.

Kategorie SM - plochy smiSené obytné (méstské) jsou urceny predevsim pro
bydleni a vybaveni méstského typu. UP podmiiuje realizaci spinénim vyskového
omezeni, které je nanejvySe Ctyri nadzemni patra a maximalni zastavénost
pozemku musi byt 40 %.
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Obrazek 5-2: Uzemni pldn mésta Humpolec, zdroj [34]

5.3 Predinvesticni faze

V predinvesticni fazi se projekt aktualné nachazi. Z dlvodu dFfivéjsi spoluprace s
jednim z jednatelll si spoleCnost Rezidence Na Skalce s.r.o. vybrala pro
vypracovani architektonické studie, podkladd pro Uzemni rozhodnuti a stavebni
povoleni projekéni kancelar ATELIER 2005 s.r.o. se sidlem v Brné. Mezi subjekty
byla uzaviena smlouva o dilo. Jednim z bodd smlouvy je i stanoveni dilcich
splatek za provedenou projekcni cinnost. Celkové naklady na projekéni Cinnost
jsou naplanovany na 2 250 600 K¢. Splatky za provedené prace budou placeny
vzdy az po dokonceni celé Casti.

Jednotlivé Casti praci:

Zabezpeceni vstupnich podkladi 1,37 % 30 830 K¢
Faze predprojektové pripravy 6,85 % 154 150 K¢
Faze Uzemniho Fizeni 16,44 % 369 970 K¢
Faze stavebniho fizeni 31,51 % 709 110 K¢
Faze provadéni stavby 32,88 % 739 940 K¢
Faze spojené s provadénim stavby 6,85 % 154 150 K¢
Faze po dokonceni stavby 4,10 % 92 450 K¢
Celkem 2 250 600 K¢
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Ocenéni projektovych praci bylo pro Ucel bakalarské prace stanoveno dle
internetové stranky cenyzaprojekty.cz. Jedna se webovou stranku, ktera je
doporucena Ceskym svazem stavebnich inZzenyr@. Vypocty vychazeji z celkové
ceny stavebniho dila bez DPH. [35]

5.4 Celkové predpokladané naklady projektu

Nasleduijici tabulka zobrazuje vSechny predpokladané naklady developera, které
jsou spojené s realizaci projektu.

ZaloZeni spolecnosti 11 769 zpracovano dle stranky
simplyoffice.cz

Pozemek 6 405 000 cena 2500 K&/m?
Projekéni Cinnost 2 250600 zpracovano dle stranky

cenyzaprojekty.cz
Rozpocet 68 486 zpracovano dle stranky

cenyzaprojekty.cz
PENB 10 400 zpracovano dle stranky

budovyprukaz.cz
Bytovy ddim 65 130 537 vypocet ceny dle rozpoctovych

ukazatel& (RUSO 2017)

Naklady na Gveér 634 600 priloha ¢.2
Celkem 74 511 392

Tabulka 5-5: Celkové predpokladané naklady projektu, zdroj [vlastni
zpracovani]

Ceny uvedené v tabulce jsou véetné DPH. Podrobnéjsi popis naklad( projektu v
jednotlivych Ctvrtletich bude vice specifikovan v samostatné kapitole financni
plan a v priloze ¢. 2.

Cena bytového domu byla pro Gcel bakalarské prace stanovena dle ukazatell
RUSO 2017 zpracovaného spole¢nosti URS PRAHA, a.s. RUSO je soubor
ukazatell préimérné rozpoctové ceny na mérnou a Ucelovou jednotku, ktery se
pouziva pro predbézné ocenéni projektu.

V nasleduijici tabulce jsou zobrazeny ceny nejvyznamnéjsich stavebnich objektd.

Cena objektu v K¢ bez
DPH

Pfiprava Gzemi 8232111 m?> 1500 442 663 000
Komunikace 8225471 m’> 435 1935 841 725
Parkovisté 8225571 m? 72 1478 106 416
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Cena objektu v K¢ bez
DPH

Bytovy d@im 8035111 9434 5196 49 019 064
Pripojka kanalizace 8272111 m 105 13 109 1375 815
Pripojka vodovodu 8271111 m 74 9 888 731712
P¥ipojka plynu 8275121 m 46 3200 147 200
Pripojka elektro 8287211 m 50 2871 143 550
Osvétleni 8287541 m 78 2 229 173 862
Sadové Upravy 8232111 m> 1413 442 624 546
Celkem bez DPH 53 826 890
Celkem v¢. DPH 65 130 537

Tabulka 5-6: Objektova soustava projektu , zdroj [vlastni zpracovani]

5.5 Celkové predpokladané vynosy projektu

Developerska spolecnost planuje s kompletnim rozprodanim vsSech bytovych
jednotek vcetné vSech garazovych stani. V nasledujici tabulce jsou uvedeny
planované vynosy z prodeje.

Prodej bytd 1+KK 21 410 010
Prodej byt 2+KK 14 543 874
Prodej byt 4+KK 17 770 950
Prodej byt 4+1 8 763 000
Prodej garazového stani 15 000 000
Celkem 77 487 834

Tabulka 5-7: Celkové predpokladané vynosy projektu, zdroj [vlastni
zpracovani]

Ceny uvedené v tabulce jsou vcéetné DPH. Podrobnéjsi popis vynost projektu v
jednotlivych Ctvrtletich bude vice specifikovan v samostatné kapitole financni
plan a v priloze €. 2 a 3.

5.6 Zpisoby financovani projektu

Soukromou stavebni zakazku v hodnoté 74 511 392 KC bude spolecnost
financovat z 25 % pomoci vlastnich zdrojd. Zbylych 75 % se bude financovat
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pomoci investicniho Uvéru a predprodeje bytovych jednotek. V nasledujicich
podkapitolach dojde k podrobnému rozepsani financovani.

5.6.1 Vlastni zdroje

Spolec¢nost Rezidence Na Skalce s.r.o. bude financovat 25 % projektu pomoci
vlastnich zdrojti, coZ predstavuje cca 17 750 000 K¢. Vlastni zdroje jsou slozeny
z finan¢niho kapitalu jednatell ve vysi 11 345 000 K¢ a vloZzenych pozemkd v
hodnoté 6 405 000 K&, na kterych bude stavba realizovana. Kazdy jednatel
vklada do spolecnosti pomérnou Cast zdrojl, kterd odpovida hodnoté podilu ve
spole¢nosti. Z finan¢niho kapitalu byly zatim financovany dosavadni pripravy pro
realizaci stavby, spadaji sem pravni sluzby a dosavadni projekéni ¢innost.

Rozdéleni podilti mezi jednateli:

Ing. Milan Dvorak 61/400 2 706 875 K¢
Michal Dvorak 61/400 2 706 875 K¢
Milan Kopic 200/400 8 875 000 K¢
Ing. Pavel Kuchta 78/400 3461 250 K¢
5.6.2 Predprodej

Pro ziskani bankovniho Gvéru musi spolecnost splnit predprodanost bytovych
jednotek ve vySi 35 % z celkovych investi¢nich nakladd. Prodejni plan
spolecnosti se pohybuje kolem 90% predprodanosti bytovych jednotek a 75%
predprodanosti garazovych stani pred dokoncenim realizace projektu.

Predprodej bytovych jednotek je vyhodny predevSim pro potencialni zakazniky.
Predprodejem vznika Siroky vybér mezi bytovymi jednotkami za zavadéci ceny,
které jsou nizsi nez pii koupi jiz zrealizovaného bytu. Cim dfive se lidé k
predprodeji dostanou, tim maji vetsi moZnost vybéru a zakoupeni
lukrativnéjSich byt(. DalSi vyraznou vyhodou je moznost zakaznickych zmén
pred zaCatkem realizace projektu. Tim se mysli dispozi¢ni a materidlové zmény
v dané zakoupené jednotce. Jednou z nevyhod predprodejd je riziko
nedostavéni projektu nebo nemoznost osobni prohlidky bytu.

Predprodej bytovych jednotek

Pfi predprodeji se mezi spoleCnosti Rezidence Na Skalce s.r.o. a kupujicim
uzavre rezervacni smlouva a smlouva o smlouvé budouci kupni na bytovou
jednotku.
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Pfi uzavreni rezervacni smlouvy musi kupuijici splatit rezervacni poplatek ve vysi
50 000 K¢, ktery je splatny nejdéle do 15 pracovnich dnl od podpisu smlouvy.

Po uzavreni rezervacni smlouvy dochazi k podpisu smlouvy o smlouvé budouci
kupni na bytovou jednotku do 30 pracovnich dnli. Po uzavieni této smlouvy
musi kupujici zaplatit prvni ¢ast splatky ve vysi 50 % z celkové ceny bytové
jednotky. Tato Castka je splatna do 15 pracovnich dnli od podpisu smlouvy. Do
prvni splatky je preveden rezervacni poplatek a splatka je o tuto hodnotu
ponizena.

Pri dokonceni hrubych vnitfnich praci bytové jednotky splati kupujici druhou
Cast splatky ve vysi 40 % z celkové ceny bytové jednotky. Tato Castka je
splatna do 15 pracovnich dndi od pisemného vyzvani.

Pri dokonceni realizace projektu dochazi k zaplaceni doplatku ve vysi 10 % z
celkové ceny bytové jednotky. Tato Castka je splatna do 15 pracovnich dnl od
predani bytové jednotky kupujicimu.

Predprodej a prodej garazového stani

Pri predprodeji se mezi spoleCnosti Rezidence Na Skalce s.r.o. a kupujicim
uzavie rezervaCni smlouva a smlouva o smlouvé budouci kupni na garazové
stani.

Pfi uzavreni rezervacni smlouvy musi kupuijici splatit rezervacni poplatek ve vysi
50 000 K¢, ktery je splatny nejdéle do 15 pracovnich dnl od podpisu smlouvy.

Po uzavreni rezervacni smlouvy dochazi k podpisu smlouvy o smlouvé budouci
kupni na garazové stani do 30 pracovnich dnl. Po uzavieni této smlouvy musi
kupuijici zaplatit celkovou kupni cenu, ktera cini 300 000 KC. Tato Castka je
splatnd do 15 pracovnich dni od podpisu smlouvy. Castka je ponizena o
rezervacni poplatek, ktery Cini 50 000 Kc.

5.6.3 Cizi zdroje

Spolecnost Rezidence Na Skalce s.r.o. bude financovat priblizné 40 % projektu
pomoci cizich zdrojd. Byla proto rozeslana poptavka do nékolika bank pro
vypracovani indikativni nabidky. V nasledujicim textu jsou definovany
pozadavky pro ziskani Gvéru a v zavéru prace dojde k jejich porovnani a
vyhodnoceni nejvhodnéjsiho Uvéru pro tento projekt.
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Predbézny rozpocet na stavbu Cini 74 511 392 KC. Tento rozpocet bude pozdé;ji
upraven a aktualizovan pred finalnim schvalenim nabidky.

Rozdéleni zdrojti financovani probiha v poméru:

25 % vlastni zdroje 17 750 000 K¢
35 % predprodej 24 795 000 K¢
40 % cizi zdroje 31 966 392 K¢

Podminky pro cerpani Gvéru

Banky maji pro Cerpani Uvéru nékolik podminek, které jsou u vétsSiny bank
stejné. Pro Cerpani Uvéru je nutné splnit vSechny tyto podminky. V nasledujicich
bodech jsou definovany nékteré z nich:

- predlozeni dokumentd o vlastnictvi pozemku, na kterych se bude realizovat
stavba, predlozeni se provede pomoci vypisu z katastru nemovitosti.

- predlozeni navrhu na vklad prislusné zastavni smlouvy k nemovitostem.

- predlozeni uzaviené smlouvy o dilo se stavebni spole¢nosti. Banka musi
vyjadrit souhlas s vybérem stavebni firmy.

- predloZzeni uzaviené pojistné smlouvy na provadéni dila zahrnujici
vSerizikové pojisténi véetné odpoveédnosti za Skodu. Banka musi vyjadrit
souhlas s vybérem pojiStovny, navic musi byt pojistka uzaviena ve
prospéch banky.

- predlozeni zpravy nezavislého experta (vétSinou interni expert banky), ktery
odsouhlasi celkovy rozpocet a harmonogram projektu.

- predlozeni vzorovych rezervacnich smluv na predprodej a prodej bytovych
jednotek.

- predlozeni planu prodeje bytovych jednotek.
- dolozZeni pouziti vlastnich zdrojl pfi financovani projektu.

- zalozeni specidlniho Gctu klienta, kde budou vidét vSechny transakce
tykaijici se projektu.
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Zavazky pro cerpani Gvéru

Podpisem Gvérové smlouvy vznikaji klientovi urcité zavazky vici bance. V
pribéhu Cerpani Gvéru je nutné vSechny tyto zavazky plnit. Pfi neplnéni
zavazkl dochazi k poruseni podminek Gvérové smlouvy. V nasledujicich bodech
jsou definovany nékteré z nich:

- klient nesmi pouzivat uvolnéné financni prostredky pro jiny Ucel, nez ktery
je stanoveny ve smlouvé.

- klient souhlasi se zalozenim Uctu u banky, pres ktery budou provadény
veskeré financni transakce tykajici se projektu.

- klient bude bance pravidelné predkladat dokumenty a vykazy tykajici se
projektu.

- klient obstara Uzemni rozhodnuti a stavebni povoleni, ktera budou platna
po celou dobu realizace projektu.

- klient se zavazuje, ze v pripadé jakychkoliv zmén &i potiZi pti realizaci
projektu, bude banku o téchto problémech informovat.

- klient nesmi bez pisemného souhlasu banky pfijmout novy Gveér, pdjcku ci
leasing.

Opravnéni banky

V pripadé, kdy banka prokaze poruseni podminek Uvérové smlouvy, ma banka
pravo na omezeni Ci zastaveni Cerpani Uvéru, odstoupeni od smlouvy uzaviené
s klientem, pozadovani zaplaceni smluvni pokuty, ¢i provést blokaci uctd klienta.

Za poruseni podminek se povazuje poruseni podminek Cerpani Uvéru ¢i neplnéni
zadvazkd klienta nebo prohlaseni, které klient uvedl ve smlouvé. NejCastéji se
jedna o falesné informace ohledné exekuci ¢i drazeb na klientliv majetek, nebo
konkurs na klienta. Pokud se tyto podminky ukaZou jako nepravdivé, mize
banka vyuzit svych opravnéni.

5.6.3.1 Indikativni nabidka financovani od Ceskoslovenské obchodni banky, a.s.
VySe Gveéru: maximalni vySe avéru 37 500 000 K¢

Druh Gvéru: stfednédobi investicni Uvér

Predprodej: 35 % z prodejni ceny celého projektu
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Obdobi Cerpani uveéru:

Obdobi splaceni Gveéru:

Urokové sazba:

Zpracovatelsky poplatek:

Poplatek za analyzu
zajisténi:

Poplatek za spravu Gvéru:

Zavazkova provize:

Zajisténi uvéru:

maximalné 2 roky od podpisu Uvérové smlouvy a
zaroven nejpozdéji do 3 mésicl po planované
kolaudaci

maximalné do 2 let od ukonceni cerpani Uvéru
sklada se ze 2 bodu:

- prislusné referencni sazby 1M PRIBOR

- marze ve vysi 1,90 % p. a.

50 000 K¢

25 000 K¢
500 K¢ mésicné po dobu trvani Uvéru

placena mésicné ve vysi 0,1 % p.a. z neCerpané
Casti limitu Gvéru. Pravidelné placeni zacina
prvnim Cerpanim uvéru

- zfizeni zastavniho prava k pozemku

- zfizeni zastavniho prava k obchodnim podiliim
klienta ve prospéch banky

- oznameni prislusné pojistovné o poskytnutém
uvéru

5.6.3.2 Indikativni nabidka financovani od Ceské sporitelny, a.s.

Vyse Uvéru:
Druh Gveéru:
Predprodej:
Obdobi ¢erpani Gvéru:
Obdobi splaceni Gveéru:

Urokové sazba:

maximalni vySe avéru 31 600 000 K¢
Strednédobi investicni Gvér

30 % z prodejni ceny celého projektu
maximalné 2 roky od podpisu Uvérové smlouvy
maximalné do 2 let od ukonceni cerpani Gvéru
- plovouci Urokova sazba

- zakladni sazba banky 6,30
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Zpracovatelsky poplatek:

Poplatek za analyzu
zajisténi:

Poplatek za spravu Gvéru:

Zavazkova provize:

Zajisténi avéru:

5.6.3.3

- marze na poskytnutém uvéru se vysi 3,87
- vysledna urokova sazba 2,43 % p.a.

75 000 K¢

bez poplatku
400 K¢ mésicné po dobu trvani Gvéru

placena mési¢né ve vysi 0,5 % p.a. z neCerpané
Casti limitu Uvéru. Pravidelné placeni zacina
prvnim ¢erpanim Gvéru

- zfizeni zastavniho prava k pozemku

- Zfizeni zastavniho prava k obchodnim podilim
klienta ve prospéch banky

- oznameni pfislusné pojistovné o poskytnutém
avéru

Srovnani indikativnich nabidek

V nasledujici tabulce dojde k porovnani ziskanych Udajd ze dvou indikativnich
nabidek. Vyhlasovand mési¢ni PRIBOR sazba u CNB je pro mésic duben 0,82 %.

yse Gvéru

Splaceni Gvéru

Urokova sazba
Zpracovatelsky poplatek
Analyza zajisténi
Poplatek za spravu

7 v

Poplatek z necerpané casti

o] 3
- (0]
© (=%
O\ ©
2. g
[ =
()
§< o
-
c

Tabulka 5-8: Srovnani
zpracovani]

37 500 000 K¢ 31 600 000 K¢
35 % 30 %
24 mésicl 24 meésicl
24 mésicl 24 mésicl
1,9% + 0,82 % = 2,72 % 2,43 %
50 000 K¢ 75 000 K¢
25 000 K¢ =
500 K¢ 400 K¢
0,1 % 0,5 %
indikativnich nabidek od bank, zdroj [vlastni
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V soucasné dobé ma investor k dispozici pouze tyto dvé nabidky a ceka na
doruceni indikativnich nabidek od ostatnich oslovenych bankovnich spolecnosti.
Z tohoto dlvodu investor vyckava a neni rozhodnut pro zadnou findlni verzi.
BakalaFska prace tedy bude pokracovat s uvazovanim tvéru od CSOB.

5.7 Prodej a predprodej bytovych jednotek

Spolecnost Rezidence Na Skalce s.r.o. ma v planu zahdjit predprodej bytovych
jednotek v Iété tohoto roku s tim, ze dostavba bytového domu je naplanovana
na prvni ¢tvrtleti roku 2020. Pro ziskani hypotecniho Uvéru potrebuje spolecnost
predprodat bytové jednotky v minimalni hodnoté 35 % z celkovych investicnich
nakladd projektu. Prodejni plan spolecnosti se pohybuje kolem 90%
predprodanosti bytovych jednotek a 75% predprodanosti garazového stani pred
dokoncenim realizace projektu.

Poté bude probihat klasicky prodej vcetné prohlidek neprodanych bytovych
jednotek. Tuto Cinnost bude mit na starost jeden z jednatell, ktery plsobi v
oblasti vystavby jako manazer/konzultant senior spolecnosti Broker Consulting.
Zminovana spolecnost se zaobira financnim poradenstvim a realitnimi sluzbami.
Diky tomu mlze jednatel nabidnout zajemclim o bytové jednotky komplexni
sluzby spojené s koupi nemovitosti a vyridit tak mozZnost hypotecniho Gvéru &i
prodej/pronajem jejich starého bydleni. DalSi vyhodou jeho postaveni je
dokonala znalost trzniho prostredi v dané lokalité.

Aktudlni cena za novou bytovou jednotku se pohybuje v rozmezi od
34 000 K&/m? do 35 000 K&/m?. Z této ceny bude nasledné vychazet prodejni
cena bytovych jednotek, kterd je stanovena na 34 500 K&/m?. Ceny za starsi
panelakové byty se pohybuji v rozmezi od 25 000 K&/m? do 27 000 K&/m? (cena
je orientacni, byla vycislena pouze ze dvou prodavanych bytl). Pfi koupi
starSiho bytu je nutné prihlédnout k dalSim investicim, které jsou spojeny s
rekonstrukci a pohybuji se v fadech nizSich statisicli. Celkovy vynos z prodeje
bytovych jednotek a garazového stani by mél podle prodejniho planu dosahnout
77 487 834 KC.

5.8 Prodejni plan

Prodejni plan spolecnosti byl definovana za Gcelem minimalizace problém{ pfi
realizaci projektu. Dodrzenim planu by nemélo dojit z zadnému necekanému
problému pfi financovani stavby.
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07-09/18 Prodej bytli a gara¥i 16 749 453
10-12/18 Prodej bytl a garazi 14 299 068
01-03/19 Prodej bytl a garazi 10 441 764
04-06/19 Prodej bytl a garazi 6 913 050
07-09/19 Prodej bytli a gara¥i 8 691 189
10-12/19 Prodej bytl a garazi 10 052 550

2020 Prodej bytl a garazi 10 340 760
Celkem 77 487 834

Tabulka 5-9: Plan prodeje, zdroj [vlastni zpracovani]

5.9 Financni ukazatele

Financni ukazatele a analyzy patfi mezi nejdllezitéjsi Casti predinvesticnich
projektl. Na zakladé téchto ukazatelll dochdzi k rozhodovani o realizaci
projektu. V této kapitole dojde k vycisleni zisku z projektu, rentability viastniho
kapitalu a sestaveni financniho planu projektu.

5.9.1 Rentabilita viastniho kapitélu

Pro vypocet rentability vlastniho kapitalu je nutné vycislit konecny zisk projektu,

ktery pfi planovanych nakladech 74 511 392 K¢ a planovanych vynosech 77 487

834 K¢ dosahuje 2 976 442 KC. Rentabilita je vycislena dle nasledujiciho vzorce:
zisk 2 976 442

ROI = - — = *100 = 16,77 %
vlastnizdroje 17 750000

Z vypocitané rentability vyplyva, Ze developersky projekt je ziskovy. Zhodnoceni
se pohybuje kolem 16,77 %. Developerské projekty podobného charakteru
realizované ve velkych méstech dosahuji az 100% zhodnoceni. Z vypoctu je
patrné mnohem nizSi zhodnoceni a je zde na investorovi, zda je ochotny
prijmou potencialni rizika pfi sou¢asném zhodnoceni.
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5.9.2

Financni plan

Financni plan byl stanoven na zakladé predpokladanych ctvrtletnich vynosech a nakladech projektu. Vice informaci ke
vstupnim hodnotam naleznete v priloze ¢.2.

Vynosy 17 750 17 750 27 474 35824 42 095 49 301 68 113 82 352 98 237
kumulované 0,00 K| 000,00 KE| 000,00 KE| 727,00 KE| 261,00 KE| 143,00 KE| 668,00 KE| 377,00 KE| 368,00 KE| 835,00 K&
Vynosy 17 75Q 5 9 7243 8 349v 6 27Q 7 206v 18 811v 14 238v 15 8853 5
000,00 K¢ 0,00 K€ | 727,00 KC| 534,00 KC| 882,00 KE| 525,00 KC| 709,00 KE| 991,00 KE| 467,00 K¢ 0,00 Kc

Casova osa | 01-03/18 |04-06/18 |07-09/18 |10-12/018 | 01-03/19 |04-06/19 |07-09/19 |10-12/20 |2020 doplatek
Ztrata/zisk 5 10 77§ 10 OOQ 13 847v 12 071v 8 20?: 5 27Q 13 94% 9 971v 20 72(3
0,00 K€ | 281,00 KC| 685,00 KC| 892,00 KC| 346,00 KC| 248,00 KC| 793,00 KC| 522,00 KC| 513,00 KC| 443,00 K¢
Naklady 6 60% 369v 777v 5 877v 10 126v 10 13&3 10 13&3 10 13&3 18 211v 5 13Q
749,00 K¢| 970,00 K¢| 596,00 K¢| 520,00 K¢| 080,00 KE| 980,00 KE| 980,00 KE| 980,00 K¢| 000,00 KE| 537,00 K
Naklady 6971 7749 13 626 23752 33 891 44 030 54 169 72 380 77 511
kumulované 0,00 KE| 719,00 KE| 315,00 KE| 835,00 KE| 915,00 KE| 895,00 KE| 875,00 KE| 855,00 KE| 855,00 KE| 392,00 K¢

120 000 000,00 K&

100 000 000,00 K&

80 000 000,00 K&

60 000 000,00 K&

40 000 000,00 K&

20 000 000,00 K&

0,00 K&

/

e

e

Kumulované vynosy

= Kumulované naklady

_—

P———

01-03118 04-06/18 07-0918 10-12/018 01-03/119 04-06/19 07-09/19 10-12/20

2020

Tabulka 5-10: Financni plan, Graf 5-1: Financni plan, zdroj [vlastni zpracovani]
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Pri zpracovavani financniho planu bylo zjisténo, Ze spolecnost Rezidence Na
Skalce s.r.o. je schopna, pri dodrzeni prodejniho planu, financovat vétsinu
projektu pomoci vlastnich zdroji a zdrojd ziskanych z predprodeje bytovych
jednotek a garazovych stani. Spolecnost dle financniho planu bude Cerpat Gvér
ve vysi 3 000 000 K¢ misto predpokladanych 37 500 000 KE. Z toho divodu
jsou navrhnuté indikativni nabidky uvért az prilis vysoké a zbytecné zvysuiji
naklady na realizaci projektu. Optimalni vySe Uvéru pro pokryti vSech nakladt a
potencialnich rizik projektu by se mohla pohybovat v rozmezi 10 000 000 K¢ -
15 000 000 K¢.

5.9 Konkurenchni situace

Developerska spole¢nost Rezidence Na Skalce s.r.o. neni jedina, ktera chce
momentalni situace na trhu vyuzit. Na zacatku kvétna tohoto roku oznamila
spole¢nost SUN development HB s.r.0. dostavbu posledni etapy v lokalité
Kasalova pila v Humpolci. Spolecnost SUN development HB s.r.o. jiz dfive
realizovala developerské projekty zamérené na bydleni a vytvorila v oblasti
staré pily (dnes znamo jako Kasalova pila) zcela novy bytovy komplex péti
bytovych dom(, ktery obsahuje pfiblizné 130 bytovych jednotek. V posledni
etapé ma dojit k vystavbé dvou bytovych domd na sebe napojenych o celkovém
poctu 50 bytovych jednotek a jednoho parkovaciho domu. Dispozi¢ni reSeni
bytd bude 2+KK, 3+KK a 4+KK. Lidé, ktefi nakoupi nové byty v této lokalité,
budou mit moznost dokoupeni garazového stani, vyhrazeného venkovniho stani
nebo zdéné sklepni koje.

Obrazek 5-3: Vizualizace bytovy dim Kasalova pila, zdroj [36]
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5.9.1 Konkurenéni srovnani

NiZe je provedeno srovnani predprodejnich cen byt mezi lokalitou rezidence Na
skalce a rezidence Kasalova pila.

V nasleduijici tabulce je cenova nabidka bytl z residence Na Skalce.

1+KK 32,38 1117 110 K¢
1+KK 35,05 ano ano 1 209 225 K¢
1+KK 36,00 ano ano 1 242 000 K¢
2+KK 48,15 ano ano 1661 175 K¢
2+KK 54,21 ano ano 1 870 254 K¢
4+KK 85,85 ano ano 2 961 825 K¢
4+1 127,00 ano ano 4 381 500 K¢

Tabulka 5-11: Prehled cen predprodeje rezidence Na Skalce, zdroj [vlastni
zpracovani]

V nasleduijici tabulce je cenova nabidka bytl z residence Kasalova pila.

2+KK 54,32 2 055 113 K¢
2+KK 54,31 ne ne 1982 515 K¢
2+KK 60,98 ano ne 2 225 770 K¢
3+KK 71,21 ne ne 2 599 165 K¢
3+KK 76,42 ano ne 2 789 330 K¢
3+KK 81,68 ano ne 2 981 320 K¢
3+KK 85,14 ano ne 3107 610 K¢
4+KK 91,05 ano ne 3323 325 K¢
4+KK 94,50 ano ne 3 449 250 K¢

Tabulka 5-12: Prehled cen predprodeje rezidence Kasalova pila, zdroj [36]

50



V nasledujici tabulce je porovnani cen bytl v Humpolci

W
Humpolci

34 500 K& 36 500 K& 27 000 K&

300 000 K& 350 000 K& -

- 250 000 K¢ v cené

v cené 25 000 K& v cend

Tabulka 5-13: Srovnani cen bytovych jednotek v Humpolci, zdroj [vlastni
zpracovani]

Z vySe uvedenych tabulek je zfejmé, ze byty v lokalité rezidence Na Skalce jsou
o celé 2 000 K&/m? levn&jsi, nez byty proddvané v rezidenci Kasalova pila.
Investor zde ma tedy rezervu pro navySeni cen bytd a tim dosazeni vétsiho
zisku z realizovaného projektu. Dale je zde zfejmy rozdil mezi dispozi¢nim
feSenim obou projektl, zatimco byty Na Skalce vice cili na byty mensich
rozmérl jako 1+KK, konkurencni projekt cili na vétsi byty velikosti 3+KK.
Dilezitym faktorem je znalost trhu a poptavky po bydleni v dané lokalité. Z této
znalosti vyplyva i zfejmé cileni na klientelu lidi. Rezidence Kasalova pila cili spise
na rodiny s détmi, které potrebuji velké prostorné byty s vice mistnostmi. Zatim
co rezidence Na Skalce cili spiSe na mladé pary, které hledaji prvni bydleni a lidi
starsiho véku, ktefi jiz ve svém veéku nevyuziji velké byty s nékolika mistnostmi.

5.10 Alternativni varianty

Zavérem bakalarské prace bylo navrhnout alternativni varianty pfi realizaci
projektu. V pripadé prvni varianty bylo zvoleno navyseni cen bytovych jednotek
za UcCelem zvySeni zisku. V druhé varianté doslo k navysSeni zakladniho kapitalu
jednatelll za ucelem snizeni bankovniho Gvéru.

5.10.1 Navrhnuti altemativni varianty zvySeni cen byt

Z konkurencniho srovnani je jasné zretelné, ze investor ma moznost k navyseni
prodejni ceny byt aZ o 2 000 K&/m?. V alternativni varianté je vytvofen model
navyseni cen prodeje o 1 000 K&m?. K navy3eni ceny jen o 1 000 K& doslo z
toho dlvodu, aby konecnd cena bytl zlstala atraktivni i pres toto drobné
navySeni. Cena garazového stani zlistane plvodni, coz bylo 300 000 K¢.
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1+KK 32,38 1 149 490 K¢
1+KK 35,05 ano ano 1 244 275 K¢
1+KK 36,00 ano ano 1 278 000 K¢
2+KK 48,15 ano ano 1 709 325 K¢
2+KK 54,21 ano ano 1 924 455 K¢
4+KK 85,85 ano ano 3 047 675 K¢
4+1 127,00 ano ano 4 508 500 K¢

Tabulka 5-14: Prehled alternativnich cen predprodeje rezidence Na Skalce,
zdroj [vlastni zpracovani]

Z tabulky vyplyva mirné navyseni cen bytd, které se pohybuje od 32 380 K¢ do
127 000 K¢ dle velikosti bytové jednotky. Diky navySeni cen doslo k navyseni
vynosu z prodeje byt z plvodnich 62 478 834 K¢ na 64 299 020 K¢. Jedna se
0 2,9% navysSeni vynost, které déla 1 811 186 KC. Pri této alternativé vynos
celého projektu véetné rozprodani vSech garazovych stani ¢ini 79 299 020 K¢.

5.10.2 Navrhnuti altemativni varianty zvySeni vlastniho kapitalu

V druhé alternativé doSlo k navyseni vlastnich zdroji financovani v podobé
financniho kapitalu jednatel@. Pfi 10% navyseni se spole¢nost dostane na 35 %
vlastnich zdrojd, coz by cinilo 24 800 000 K. Dle optimistické varianty prodeje
bytd a nastaveného financniho planu by v tomto pfipadé spolecnost vibec
nemusela pocitat s bankovnim Uvérem nebo minimalné mnohem nizSim
bankovnim Uvérem. Diky tomu by spolecnost Rezidence Na Skalce s.r.o. usetfila
statisice na poplatcich a Urokach bance. Pfi tomto navySeni by se jednatelé
museli poskladat na financni kapital v hodnoté 18 395 000 KC.

Rozdéleni podild mezi jednateli:

Ing. Milan Dvorak 61/400 3 782 000 K¢
Michal Dvorak 61/400 3 782 000 K¢
Milan Kopic 200/400 12 400 000 K¢
Ing. Pavel Kuchta 78/400 4 836 000KC
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6. ZAVER
Cilem této bakalarské prace bylo porovnat moznosti financovani stavebni
zakazky a navrhnout alternativni zmény ve financovani.

Na zacatku teoretické cCasti se prace zaméfuje na vysvétleni zakladnich
stavebnich pojmd a jejich definici. Je zde definovana stavebni zakazka a jeji
rozdéleni, developersky projekt a developer. Dale prace navazuje na procesy
vystavby developerského projektu. Priblizné v poloviné teoretické Casti se prace
dostava ke kapitole financovani, ktera je stézejni. V této kapitole se podrobné
probiraji druhy interniho a externiho financovani a jejich moznost jejich vyuziti.
Neopomenuty nejsou ani dotacni programy Evropské unie a narodni fondy
Ceské republiky. V zavéru teoretické Casti dochdzi k definici Ucastnikd na
stavebnim trhu, ktefi jsou rozdéleny na hlavni a vedlejsi.

V praktické casti je definovan konkrétni developersky projekt na vystavbu
bytového domu v Humpolci. Byla popsana predakvizicni a akvizicni faze
projektu, ve které doslo prevedeni pozemku do spolecnosti. V predinvesticni fazi
doslo k vybéru vhodné projekcni kancelare. Nasledné byly vycisleny celkové
vynosy a naklady projektu. Na zakladé nakladd projektu se stanovil pomér mezi
vlastnimi a cizimi zdroji. Poté byly porovnany dvé indikativni nabidky od bank
pro financovani projektu. Na zakladé toho byl stanoven prodejni plan,
rentabilita vlastniho kapitalu a finan¢ni plan projektu. DalSim bodem bylo
porovnani cen bytovych jednotek v Humpolci a predevSim porovnani s
konkurenénim developerskym projektem, ktery probihda soucasné s realizaci
naseho projektu. V zavéru prace byly navrzeny dvé alternativni varianty, kde
jedna je zaméfena na zvySeni prodejni ceny bytl za ucelem zvySeni vynosu
projektu a druha se zaméfila snizeni nakladl projektu na zakladé snizeni vyse
investi¢niho Uvéru pomoci zvyseni vlastnich zdroj(.
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