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Abstrakt

Bakalatska prace se zabyva financovanim developerskych projektd. Hlavnim cilem jsou
navrhy financovani za pouziti externich a internich zdroju, jejich rizika a oblasti
developerské ¢innosti. Obsahem prace je také predstaveni konkrétniho developerského
projektu a naslednd analyza financovani. V bakaléiské praci je bran ohled na aktualni
déni na nemovitostnim trhu a jsou navrzeny dv¢ varianty vyvoje. Prvni varianta vychazi
Z cen poptavky a nabidky na aktualnim trhu, druhd varianta predikuje pokles cen

bytovych jednotek 0 10 %.

Kli¢ova slova

Externi financovani, developersky projekt, financovani projektd, rizika financovani,

rezidentni nemovitost

Abstract

The bachelor thesis deals with the financing of development projects. The main goal is
financing proposals using external and internal sources, their risks and areas of
development. The content of the work is also the presentation of a specific development
project and subsequent analysis of financing. The bachelor's thesis takes into account
current events in the real estate market and two variants of development are proposed.
The first variant is based on the prices of demand and supply on the current market, the

second variant predicts a decrease in housing unit prices by 10 %.
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External financing, development project, project financing, risks of financing,

residential real estate
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UvVOD

Tématem bakalarské prace je navrh financovani developerského projektu. Tohle téma
ma spojitost s rozmachem vystavby developerského projektu, kdy se firmy v poslednich
piijatelné hodnoty, coz je asi jeden z duvodid vyuzivani zmiflovaného financovani
v urcitych etapach podnikd. Hlavnim tématem bakalafské prace je vytvoteni navrhu
financovani developerského projektu. Bude to aplikované na realny rezidencni projekt,
ktery se dcefina spole¢nost Readymat Rezidence Skolka Bieclav s.r.o. ze skupiny
Readymat Group chysta stavét v Bfeclavi. Hlavnim duvodem bylo, vytvofeni
optimalniho navrhu pomoci vlastnich a cizich zdroji. Béhem par let se rozpoutal velky
rozmach vystavby nového bydleni riznymi developerskymi spole¢nostmi. Vzhledem
k velkému finan¢nimu objemu nékterych projektt, nejsou schopny developerské
spole¢nosti financovat projekty vlastnimi zdroji, tudiz je nutné vytvofit optimalni navrh

na financovani riiznymi zptsoby.

Vzhledem k velkému zajmu po nemovitostech, a pravé nedostatku bydleni jsem se chtél
zaméfit, jak firmy mohou takové developerské projekty financovat. Zdali je mozné i
s menSim pocatecnim vkladem, financovat vétsi projekty v iadech desitek miliond

korun.
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METODOLOGIE A CiLE PRACE

Hlavnim cilem bakalafské prace je navrhnout optimdlni financovani developerského
projektu spole¢nosti Readymat Rezidence Skolka Bieclav s.r.o., pro planovanou
vystavbu reziden¢niho bydleni Vv Bfeclavi. Navrh bude tvofen dvéma moZznymi
zpusoby, kdy prvni zplisob nepiedpokladd zadny pokles cen nemovitosti a trokové
sazby budou ptivétive. Druhym zptsob je predpoklad poklesu cen nemovitosti a vyssi

urokové sazby.

V prvnim parcidlnim cili pfedstavim teoretickou ¢ast, ktera ma cCtendiam piiblizit
jednotlivé pojmy a seznamit je S problematikou financovani. Predstavim zakladni

zpisoby financovani, dle vyuziti internich a externich zdroj.

Ve druhém parcialnim cili, ktery se zabyva analyzou trhu, pfedstavim ¢tenaiim aktualni
stav trhu s nemovitostmi, zohlednim rizika, které muzou nastat aktudlné na trhu
s financovanim. Zavérem vyuziji analyzy novych bytt, konkurenénich developerskych

spole¢nosti.

Ve tfetim parcidlnim cili budu navazovat na ptechozi parcialni cil a nasledné vytvotrim
modely optimalniho navrhu financovani s ohledem na aktualni situaci. Vzhledem
k moznostem nabidky riznych typt externiho financovani navazaného na interni, je
opravdu dulezity rozhodnuti. Poohlédnuti se na rizika, které neohrozi spole¢nost pfi

financovani.

Veskeré dostupné informace, kterymi jsem se zabyval pii sestaveni nejvhodnéjsiho
navrhu financovéani zohlednim a budou také poskytnuty developerské spolecnosti pro

jejich vyuziti.
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1 TEORETICKA VYCHODISKA

Na zacatek bych rad zminil jednu z Casti bakalatska prace, kterd je pomérné dilezita
K pochopeni a vymezeni pojmt externiho financovani firem a podnikateli. Budu se
podrobnéji zabyvat financovanim developerského projektu. Vzhledem Kk naroc¢nosti
procesu se budu snazit piiblizit jednotlivé faze, které na sebe navazuji, a to at’ se uz

jedné o zplsoby financovani, nebo pribeh jednotlivych fazi developerského projektu.

1.1 Financovani firem a podnikatelii

Kazda spole¢nost nebo podnikatel by mél pro spravné fungovani rist a vyuzivat urcity
zpisob financovani. V dnesni dob¢ je nastésti velky vybér moznosti pro financovani
firmy a vzdy neplati, ze vlastni financovani podniku je to nejlepsi fesSeni. Z tohoto
divodu neni $patné se poradit s finan¢nim poradcem nebo bankéfem a rozmyslet si
zpusob financovani. Financovani lze rozdé€lit na interni nebo externi zdroje. V mém
piipadé je financovani hlavnim tématem bakalaiské prace, kde se budu piedevsim
soustfedit spiSe na externi financovani firem a podnikatelid. Vzhledem Kk vymezeni

pojmd, je také dilezité se zminit 0 jednotlivych typech financovani.

Financovani lze brat jako ¢innost, pfi které ziskdvame financni zdroje pro urcitou fazi
podniku, at’ jiz pro zalozeni (startup), chod, rozvoj podniku nebo zachranu spole¢nosti

nebo podnikatele pied krachem (Fotr, 2011, s.44).

1.1.1 Interni zdroje financovani

Zakladni zdroj financovani podniku je vlastni zdroj, ktery podnikatel vklada do
podnikani. Nej¢ast&j$im internim zdrojem financovani podniku jsou tspory podnikatele,
které také znaci piedevsim, jak je podnik Zivotaschopny a jaky mitize mit podnikatel
zamér, vzhledem k vlastnimu kapitalu, ktery do podnikani vlozil. (Reznakova, 2012,

5.25)

Vyhodou je, Ze spole¢nost nemusi splacet zadny urok. Nevyhodou je, Ze néckteré

projekty spolecnosti jsou finanéné naro¢né, a proto interni zdroje jsou nedostacujici.
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V oblasti vystavby developerskych projektti jsou interni zdroje ve vétSin€ ptipadi
vyuzivany V mensim meéfitku, a proto je vyuzivano ve vétSin¢ pripadi externiho
financovani.
Dal§imi internimi zdroji jsou:
e Zakladni kapital, ktery vznika vlozenim kapitalu pti zakladani spolecnosti
e Navyseni zakladniho kapitalu (emisi akcii u akciovych spolecnosti), dochazi pii
pomoci financovani podniku, docasného ¢i dlouhodobého, dalsi moznosti je IPO
(Intitial Public Offering), kdy spolecnost vstoupi na burzu a nabidne své akcie
vetejné k obchodovani
e Nerozdéleny zisk je zisk, ktery ziistdva z minulého zdanovaciho obdobi, po
splnéni povinnosti jako je napf. vyplaceni dividend
e Vklad profesionalnich investort

e Dary (Fotr, 2011, s.47)

1.1.2 Externi zdroje financovani

Za ,cizi zdroje* jsou povazovany zdroje, které nejsou vlastni. Jsou to prostfedky, které
jsou podniku zapujceny a které musi byt bez ohledu na okolnosti vraceny. Jednim
z piipadu vyuziti cizich zdroju, je situace, kdy spolecnost potiebuje vétsi kapital na
rozjezd podnikani a tok penéz. Dal§im divodem mulze byt expanze podniku. Tahle
situace obvykle nastava, kdyz se podnik chysta o rist nebo se naskytnuté investi¢ni
prileZitosti a projekty. Podnik miZe mit dostate¢ny obnos, ale mohlo by nastat, Ze by
podnik mél problémy se splacenim zavazk, na které nedosahuji svymi internimi zdroji.
Nejcastéjsim ziskavanim prostiedku pro realizace jsou bankovni instituce. (Reznakova,

2012, 5.38)

Veéftitelé jsou za poskytnuti finan¢nich zdroji odménovani na zaklad¢ predem urcenych
uroku, které jsou predem definovany smluvné. Vétitelé nenesou podnikatelské riziko.
Negativni strankou externiho financovani je predev§im zavislost spolecnosti na jinych
pravnickych nebo fyzickych osobach. To vzhledem k zavazktim, které vznikaji podniku

pfi splaceni uvéru, to vede k omezeni schopnosti rozhodovani a také k narustu naklada.
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1.1.2.1 Bankovni Gvér

Nejéastéjsim druhem externiho financovani je uvér. Uvér je poskytovan piedeviim
bankovnimi domy pro spole¢nosti nebo fyzické osoby. Uvér se poskytuje na sjednanou
dobu za pfedem stanoveny urok a podminek. Lze je rozdé€lit podle toho komu se
poskytuji, napiiklad fyzickym nebo pravnickym osobam. Podle mény, v doméci nebo
cizi (devizové) meéné. Dalsim rozdé€lenim je dle doby, rozlisSuji se na kratkodobé se

splatnosti do 1 roku, stfednédobé na 1 az 4 roky a dlouhodobé nad 4 roky.

., Cinnosti, které muzZe banka realizovat, jsou na obecné urovni vymezeny zakonem

0 bankdach, konkrétné pro kazdou banku jsou uvedeny v licenci, kterou bance udeluje

centralni banka (CNB). “ (Rezidkova, 2012, 5.399)

Zadost o bankovni uvér je mozné podat v komeréni bance, kde je tento druh avéri
poskytovan. Pro ziskani Givéru musi zadatel splnit podminky banky a ptedlozit Zadost o
uveér. Komeréni banky posoudi nasledné miru rizika. Projekt banky posuzuji na zaklad¢
piedlozené zadosti o Gvér, jejiz soucast obsahuje piehled o minulych hospodaiskych
vysledcich spolecnosti (ucetni zdvérka zpravidla za posledni tfi roky) Zzadatele
a finan¢ni plan na dobu splatnosti Gvéru. Pokud nastane piipad, Ze by spolecnost
v minulosti nedosahovala zisku nebo z finan¢niho planu neplyne dostateéna vyse
generovaného cash flow, je pravdépodobné, ze bude vyhodnocena za rizikovou. Za
ucelem minimalizace rizika banka poZaduje zajisténi uvéru. Kdy se banka snazi
eliminovat Gvérové riziko a predejiti naslednému problému se splacenim Givéru a uroku.
K zajisténi se vyuzivaji riizné zajistovaci instrumenty, které mohou mit formu osobniho
(napt. formou sménky) nebo vécného zajisténi (zdstavni pravo k majetku), pficemz
hodnota zaruky zpravidla musi byt ve vysi poskytnutého uvéru navyseného o hodnotu
urokli. Dulezitym krokem je provéfeni zpusobilosti klienta. Banka poZaduje za
poskytnuty uvér pravidelné platby trokl (zpravidla v mési¢nim, ¢tvrtletnim, pilro¢nim
intervalu) jako i postupné umofovani dluhu béhem doby splatnosti. (Reznakova, 2012,
5.402)

Umoftovaci plan byva sestaven na principu pravidelnych plateb, pfi¢emz kazda platba
zahrnuje jak umor dluhu, tak i platbu troku (tzv. anuitni zplisob splaceni). Vyse platby
bance je neménny, zatimco vySe umoru a uroku se méni. Tento zpisob splaceni je

obvykly u subjektd, které maji pravidelny staly piijem, z kterého platby provadéji.
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Pokud nema subjekt pravidelny piijem, mohou byt splatky Gvéru (tj. imor dluhu)
kopirovany vyvojem cash flow podniku. Uroky jsou vtomto piipadé placeny
samostatné podle vyse zlstatku uvéru. Krajnim pfipadem této varianty splaceni uvéru je
jednorazova splatka na konci doby splatnosti v kombinaci s pravidelnymi urokovymi

platbami po celou dobu splatnosti. (Reznakova, 2012, s.402)

e Projektové financovani

Projektové financovani slouzi pro financovani velkych a dlouhodobych projektt, ktera
se li8§i od bézného investicniho Uveru jednotlivymi specifiky. Financovani probihé
predevsim k pofizeni ¢i vybudovani nového komplexniho aktiva, kterym muzou byt
nemovitosti, vyrobni celky, obnovitelné zdroje. Pro projekt je zpravidla vybudovéana
ucelové projektova spole¢nost. Zasadni rozdil je ve splatkach. Zvykem byva splaceni
urokd v pfesné dany termin, u projektového financovani dochdzeni ke splaceni
z finanéniho toku, ktery pochazi z aktiva, ktery se financuje. Projektové financovani se
povazuje za dlouhodobé v horizontu 10-30 let s moznosti odkladu splatek v zavislosti

na charakteru, dob¢ vystavby a Zivotnosti projektu.

PoZzadavkem banky jsou bezpochyby zkuSeni zaméstnanci, dostate¢né¢ zkuSenosti
Vv oboru. Podil vlastnich zdrojii na financovani v rozmezi 20-50 % nakladd a predem
stanovenych zplisob vlozeni financi. Vyznamnou cast pii rozhodovani o Gver zaujima
analyza rizik spojend s projektem jednotlivych subjekt. Projektové financovani se
zavadi u projektl, kde néklady na investici piesahujici minimalni hranici od 100 mil.

K¢. (Projektové financovani, 2020)

e Hypotécni uvér
Hypoté¢éni uvéry jsou z pohledu doby splatnosti dlouhodobé penézni tvéry, které jsou
vzdy zastaveny nemovitosti. Pfed ziskanim uvéru dochazi k béznému procesu, kdy si
banka nejprve ovétfeni vlastnika nemovitosti poté zjisti odhadcem aktudlni cenu
nemovitosti. Poté dochazi k ovéfeni, zdali neni na nemovitost v katastru zaneseno
bifemeno. Nasledn¢ dojde k splnéni dalSich podminek, které pozaduje banka a dojde

K uvolnéni finan¢nich prostiedku. (Rejnus, 2016, s.79)
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Hypotéky v Ceské republice se za posledni dobu zménily. Doslo k zastaveni
poskytované finan¢ni ¢astky v podobé 100 % na nemovitost. Aktudlné je mozné ziskat
od banky finance mezi 80-90 % z celkové ceny nemovitosti. Zbytek je nutné dolozit

z vlastnich zdrojt, nejen penéznich, ale také v podob¢ ceny pozemku.
Hypotécni uvéry se v praxi rozliSuji na dva druhy podle zdméru, ktery pldnujeme:

o Kilasicky hypotééni Gvér na rekonstrukci nebo potfizeni nemovitosti —
tento typ je poskytovan ucelové na rekonstrukci nebo nakupu nové
nemovitosti. Urokova sazba mize byt poskytnuta v podobé fixni,
variabilni nebo kombinované. I ptesto byva vzhledem k zajisténi nizsi.

o Americka hypotéka — jedna se o poskytnuti hypoté¢niho uvéru bez udani
divodu, na co budou poskytnuté penézni prostiedky vyuZity. S timto

rizikem je také spojeny vyssi trok. (Rejnus, 2016, 5.79)

e Investi¢ni Gvér
Je typ Gvéru, ktery slouzi k financovéni investi¢nich projekti. Nejcastéj$im typem jsou
developerské projekty. Pro tento typ financovani je ve vétSing ptipadt vyzadovano ze

strany bank financovani investi¢nich vydajt z vlastniho zdroju. Jednotlivé vyse aroku,

podminek a splaceni jsou nastavovany individualné na jednotlivé projekty.

e Syndikovany uvér

Jedna se 0 specidlni typ avéru, ktery je vhodny predev§im pro financovani fuze,
akvizice nebo expanze korporace, refinancovani existujicich zavazkt a realizaci
projektového financovani. Specifikem je vysoka vysSe financovani, kterou mohou Iépe
zajistit skupiny véfiteld (vice bank) z pohledu strategie véfitele ipozice Klienta.

Klientem je obvykle spole¢nost s vybornym ratingem. (Syndikovany avér, 2022)

1.1.2.2 Akcie
Dal§im pomémé vyznamnym druhem externiho financovdni jsou podnikové akcie
(neboli korporatnich). Ty vznikaji emitaci akcii, a to kmenovych nebo prioritnich.

Emitace probihd pii zakladani akciové spolecnosti, dochazi pfitom k ziskani nového
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kapitalu. Béhem nasledného rozsifovani akciové spolecnosti, dochazi ke zméné
struktury a cizi kapitdl je nahrazen zakladnim kapitdlem. V ptipad¢ financni
restrukturalizace lze zahrnout rozSifeni zjinych slozek, naptiklad z nerozdéleného
zisku. Vyznamem podnikovych akcii je pfi emitaci a nasledném prodeji jednotlivy akcii
na trhu ziskani potfebnych penéznich prostfedkd, které se se v budoucnu nemuseji

vracet. (Rejnus, 2016, 5.186)

e Akcie kmenové

Jsou typické predev§im odménou v podobé dividend, ty mohou ziskat akcionaii za podil
drZzenim svych akcii. Rizikem, s kterym se akcionafi mohou setkat je nejistota vyse
vyplacené odmény, nulovy zisk nebo bankrot spolecnosti. Akciondf ma pravo na
hlasovani valné¢ hromady, pii likvidaci firmy na likvidaénim vynosu nebo také
pfedkupni pravo na nové akcie. Tento druh akcii je typicky uspokojenim akciondit na
vynosy a majetek. K tomu dochézi az v posledni fad€, po uspokojeni pozadavkl statu
na (dan¢), dluznikii (avéry, obligace, uroky) a majitelt prioritnich akcii. také poradim,
kdy jsou akcionafi uspokojovani. Kmenové akcie jsou trvalou formou externiho
financovani, kdy na rozdil od jiného typu financovani nejsou splatné. (Valach, 2006,

5.346)

e Akcie prioritni

Na rozdil od kmenovych akcii nema akcionat hlasovaci pravo a dochazi tak o
ovlivitovani chodu spole¢nosti. Jejich vlastnosti je kombinace standartnich kmenovych
akcii s vlastnostmi dluhopisii. Emitovani spo¢ivd v narustu kapitalu akciovych
spolecnosti beze zmény pomeéru hlasovacich prav a navratnosti ziskanych prostredkd.
Vyhodou, ktery tento druh akcii ma, jsou pfedem stanové dividendy procentudlné
z nominalni hodnoty akcie, nebo v navaznosti na vyvoj uréené tzv. referenéni trokové
sazby, na ktery se vytvaii narok bez ohledu na vysi zisku dosahovaného akciovou
spolecnosti a také bez ohledu na to, kolik akcionafi ziskaji akcii. Pfednostnim pravem
pfipada podil na likvidacnim zGstatku pii vyrovnavani zavazkl akciové spolecnosti.

(Rejnug, 2016, 5.187)
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1.1.2.3 Dluhopisy

,, Pojem dluhopis je definovany zdkonem ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech. Dluhopis je
cenny papir nebo zaknihovany cenny papir, s nimz je spojeno pravo na splaceni urcité
dluzné castky odpovidajici jmenovité hodnoté jeho emitentem, a to najednou nebo
postupné k urcitemu okamziku, a popripadé i dalsi prava plynouci ze zdkona nebo z

emisnich podminek dluhopisu (ddle jen ,,emisni podminky ). “ (CESKO, 2022)

Dluhopisy jsou vftadé firem alternativou bankovnich uvérd, investi¢nich uvérn,
leasingu. Emitent musi pfed samotnou emisi vytvofit emisni podminky, bez néhoz by
nebyly dluhopisy vydany. Pokud je zaminkou emitenta nabizet dluhopisy vefejné a bez
omezeni objemu, ma vedle emisnich podminek zpravidla povinnost vyhotovit a
zvetejnit prospekt. Dluznd castka je zjednoduSené tvofena jmenovitou hodnotou
dluhopisu a vynosy k uréitému datu. Vynosy mohou mit pevnou Grokovou sazbu, coz
predstavuje konstantni odménu az do doby splatnosti dluhopisu nebo pohyblivou

urokovou sazbu. (Marini¢, 2010, s.95)

V dnes$ni dobé€ je na trhu fada firem, které vyuziva pro své financovani zmiflovanou
emisi dluhopisti. Z toho vyplyva, Ze se jedna o urcity trend v externim financovanim.

Kromé velkych spole¢nosti zacaly dluhopisy vyuzivat také mensi spolec¢nosti.

1.1.2.4 Leasing

Je nastroj, ktery slouzi spolecnosti k ziskani majetku na urcitou dobu, aniz by se
majetek stal sou€dsti podnikového vlastnictvi. Vlastnéni majetku neni nezbytnou
podminkou pro jeho vyuZzivani ve vyrobni a obchodni ¢innosti. Vlastnikem majetku je
pronajimatel, ktery snijemcem uzavird leasingovou smlouvu na piedmét leasingu.
V porovnani s bankovnimi Gvéry a jinymi formami ciziho kapitalu se 1isi predevSim

tim, Ze vlastnikem je pronajimatel, kterym je leasingova spolecnost.
e Provozni leasing

Specifikaci provozniho leasingu je jeho kratkodoby prongjem, kde doba prondjmu je
krat$i nez ekonomicka zivotnost majetku a najemné formou splatek od jednoho najemce
zahrnuje urcitou ¢ast pofizovaci ceny. Minimalni délka leasingu neni nijak limitovana.

Néjemce ovSem nemd zadné pravo na koupi najetého majetku. Po skonceni leasingu
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byva majetek vracen leasingové spolec¢nosti nebo je ze strany leasingové spolecnosti

navrhnut odkup za uréitych podminek. (Valach, 2006, s.391)

e Financni leasing

V piipadé finan¢niho nebo také jinym terminem kapitalového leasingu se jednd o
dlouhodoby pronajem majetku. Pronajimatel pievadi ekonomicky na najemce urcita
rizika a vynosy, spojené s fungovanim zafizeni. Doba leasingu je kryta s dobou
ekonomické zivnosti pronajimaného majetku a leasingové splatky pokryvaji potizovaci
cenu pronajatého zatizeni a ziskovou marzi pronajimatele. Leasingova smlouva se neda
za normdlnich podminek vypovédét. Pronajimatel poskytuje pouze finanéni sluzby, neni
tedy na rozdil od provozniho leasingu zamétfen na starosti o servis, udrzbu, pojisténi.
N4jemci jsou obvykle dle smluv poskytnuta prava na odkoupeni majetku po ukonceni
leasingu. Finan¢ni leasing slouZi k trvalému ziskani majetku formou splatek, 1ze tedy
brat jeho povahu jako ptjcku. Kdy ndjemce nemusi mit vlastni kapital, ale presto mlze
poftidit pozadovany majetek s podminkou zavazujici se ke splaceni jednotlivych splatek.
Majetek se nestava vlastnictvim spolecnosti a nelze tedy odepisovat. Jednotlivé splatky
nejsou zachyceny v bilanci, spole¢nost ma tudiz podhodnoceny podil dluht. (Valach,
2006, 5.392)

1.1.2.5 Faktoring

Je termin, ktery se pouziva pii pievzeti a nasledném odkupu drobnéjsich kratkodobych
pohledavek spolecnosti neboli faktoringovou spolecnosti za pfedem dohodnutych
podminek s véfitelem pfed dodavkou zbozi bez zpétného postihu plivodnich véfitelt.
Pii odesilani zboZi je soucasné predana faktura faktoringové spolecnosti a pfipsan
vétitelovi vynos ve prospéch uctu. Poté inkasuje pohledavku, jenZ konci thradou.
Faktoringova spolecnost je ve vysledku za tuhle sluzbu odménéna provizi, ktera nese

riziko, diskont a pokryva naklady. (Rejnus, 2016, s.81)
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1.1.2.6 Forfaiting

Predstavuje formu financovani pohledavky odkupem v budoucnu splatnych pohledavek
forfaitingovou firmou bez zpétného postihu ptivodniho véfitele. Vzhledem K vétSimu
objemu zakazek, jsou jednotlivé zakazky uzaviran jednotlivé. NejcastéjSim typem jsou
pohledavky plynouci zexportu a vétSich hodnot. Spolecnost tak eliminuje rizika
spojena jednak se spolehlivosti odbératele, tak také eliminuje zmény ménového kurzu.
Forfaiter uzavira ptedem smlouvu s vyvozcem a stanovi podminky pro budouci odkup
pohledavky. Po realizaci dodavky zbozi do zahrani¢i piedlozi vyvozce pohledavku
pfislusné forfaitingové spolecnosti, ktera ji nasledné zaplati dohodnutou ¢astku, ktera je
snizena o naklady forfaitingu. Spolecnost timto zpisobem ziskd penézni prostiedky,

které by jinak za béznych podminek ziskala daleko pozdé&ji. (Rejnus, 2016, s.81)

1.1.2.7 Crowdfunding

V poslednich letech se do povédomi dostdva investovani skrze crowdfundingové
platformy. Je to druh investice, ktera je dostupna spousté lidi. Dostupnost je ovlivnéna
predevsim tim, Ze investofi nemusi provadét velké vklady a ve spousté projekti jsou
vklady v fadech stovky korun. Do tohoto investovani je zapojeno velké mnozstvi
drobnych investorl. Investovani je dostupné skrze socialni sité a také platformy, které

jsou jednotlivymi spole¢nostmi zaloZeny za timto ucelem spojit investory s podnikateli.

Crowdfundingové spoleCnosti generuji piijmy z projekti v pfedem stanovenych

procentech z celkové ziskanych prostfedkti na jednotlivé projekty.

Vyhodou podnikateli, ktefi sviij projekt prezentuji na platforméch je pomérn¢ snadné
ziskani financnich prostiedkid od investord, ktefi pravidelné navstévuji a pozoruji
jednotlivé projekty. Zajimavosti u projektt, do kterych investofi vkladaji finan¢ni
prostiedky je systém odménovani. Nékteré projekty jsou bez navratné, takové projekty
jsou darovaci. U spolecnosti, které maji produkt mohou za investici nabizet odménovaci
zpusob, investor tak ziskd jejich produkt za investovanou castku. NejbéznéjSich
zpisobem, jaky se pouziva pro developerské projekty je investi¢ni. Investorovi mizou
byt nabidnuty dva zptisoby odmény. Urok, ktery je vyplacen ve stanoveny termin nebo

podil ve spolecnosti.
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Mezi jedny znejznaméjSich crowdfundingovych zahrani¢nich spolecnosti jsou
Kickstarter, Indiegogo a GoFundMe. V Ceské republice se lze setkat se spole¢nostmi
HitHit, NEBANKA, Donio, Startova¢, Upvest. (Crowdfunding Definition, 2022)

1.1.2.8 Venture Capital

Dalsi formou, kterym lze podnik financovat je tzv. Rizikovy kapital. Dochézi
k investicim do zakladniho kapitalu firem, které nejsou veifejné obchodovatelné.
Investor ziska za vlozeny kapital podil ve firmé¢, ktery drzi dlouhodob¢ a spolecné
S management usiluje o vyrazné zvyseni jeji hodnoty. Po urcité dobé, kdy dojde ke
zhodnoceni investice dochazi k odprodeji podilu tzv. exitu a nasledné realizaci zisku.

Poté je mozné zhodnotit celkovou vynosnost, protoze ji vystoupeni mtize ovlivnit (Fotr,

2011, 5.56)

Nejcastéjsim vstupem rizikového kapitalu do spolecnosti jsou zacinajici mensi a stiedni
firmy, kterym chybi interni zdroje nebo by méli obtizny vstup na kapitalovy trh. O
rozmist'ovani zdroji rozhoduji dosazeni zastupci investord, ktefi maji posledni slovo.
Pro fizeni podniku je dosazen management. Majitelé rizikového kapitdlu pozaduji
zastoupeni v piedstavenstvu nebo dozor¢i radé, ¢imz jsou schopni ovlivnit zptsob

rozhodovani. (Valach, 2006, s.349)

U takovych typl investic nehraje roli zaruka, ale jedine¢nost nebo potencial projektu.

Kdy dojde k piesvédCeni investorl z rizikového kapitalu spole¢nosti.

1.2 Moznosti financovani na zakladé Zivotniho cyklu

V jednotlivych podnikach se financuji rtzné etapy vyvoje, které se nachazi
Vv jednotlivych stadii cyklt. To je také hlavni diivod, pti kterém se management podniku

rozhoduje o financovani.

Vznik

Tahle etapa podniku je spojovana se zacatkem podnikani nebo nového podniku. Podnik

muze postradat finance na provozni cashflow, kdy pocatecni naklady na zacatek byvaji
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vétsi. Jednim z vétSich nakladli mzou byt investice do marketingu, kdy je potifebné
uvést na trh novy produkt. Dulezitym faktorem je bezesporu prokdzani plani a
predpokladanych vysledki k ziskani financovani externimi zdroji. Za takové investory
lze povazovat business angels, start-up financing, ktefi stupuji do podnika jako

podilnici. (Reznakova, 2012, s.26)

Faze rustu

Dalsi fazi je rist, tahle faze nastava, kdyz se podniku dafi a nastava situace, kdy neni
schopny uspokojit zakazniky vysokou poptavku po svych produktech. Situace je
spojena pii vysokych poptavkach s kladnym provoznim cashflow. ,, Podpora ristu
prodeje vyvola vysoké investicni vydaje, prevysujici vysi odpisu. Z toho ditvodu jsou
ziskané prijmy pouzity v prvni Fadé na podporu ristového potencialu trhu.
Nejdulezitéjsi je predevsim se zaméfit na pracovni kapital podniku a vyhnout se rizikiim

ztraty platebni neschopnosti. (Rezinakova, 2012, s.27)

Faze stabilizace

Pii nizkym rastu trhu a stabilizaci se podnik nachazi ve fazi stabilizace. Projevuje se
predev§im vysokym vysledkem hospodafeni, mensimi investicemi, které nedosahuji
vysi odpist. Pii takové fazi se doporucuje optimalizace vynakladanych zdroji a

motivace zamé&stnancd, financovani inovaci. (Reznakova, 2012, s.28)

Faze poklesu

Posledni fazi, kterd miiZze nastat pfi nespravném fungovani podniku je pokles. Mezi
nejcastéj$i znaky fadime pokles pifijmu, ktery mulze nastat zdivodu platebni
neschopnosti, poklesu poptavky, zvySend mira zadluZzeni, omezovani provozu.
Problémy, které nastavaji se projevuji v tzv. krizi likvidity. Je to ¢ast etapy, do které se
podnik dostane, kdy ma vysoky podil pohledadvek po splatnosti, nedostatek likvidity,

vysokou zadluzenost. (Reznakova, 2012, 5.28)
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1.3 Developerska ¢innost

Realitnimi developery jsou vétSinou spole¢nosti. Zabyvaji se vyhledavanim a nakupem
vhodnych pozemki pro své projekty. Mize se jednat jak o stavebni pozemky, tak ornou
pudu v katastrech obci apod., které naslednymi pfepisy zméni na stavebni pozemek.
Kde pozdéji postavi nové cCtvrti, satelitni mésteCka, rezidencni domy a také moderni
bytové domy. Dalsi moznosti muzou byt rekonstrukce budov a objektd. Developer
planuje, vytvari, fidi jednotlivé projekty od zacatku az do konce. Obvyklou specializaci

developert jsou reziden¢ni nebo komeréni nemovitosti.

Pro vystavbu developerského projektu, jsou nesmirné dulezité finance. Finance pro
vystavbu muze developerskd spole¢nost vyuzit nékolika zplsoby — interné nebo
externé. NejcastéjSim zplisobem jsou externi zdroje, které pochazi od investora,

investi¢ni firmy nebo bankovnich instituci.

Kromé jiz popisovanych ¢innosti je také pro projekt dilezita komunikace se stavebnimi

ufady, bez téchto zalezitosti nelze zacit s vystavbou.

Kone¢nymi zdkazniky developerskych projekti mohou byt investofi, kteti kupuji
nemovitost za ucelem nasledného pronajmu. Pfedevsim se jedna o koncové zakazniky,

ktefi kupuji nemovitosti pro své vlastni potieby, at’ uz jsou to domy nebo byty.

1.4 Faze developerského projektu

Cilem kazdého uspésného projektu je pfedchazet problémiim, které by mohly b&hem
realizace vyskytnout. Dilezita je pfedev§im promyslena rozvojova strategie podniku.
Ptiprava investi€niho projektu a jeji néasledné vyhodnoceni je ndro€na cCinnost, ktera
zuzuje pripadnou netspésnost projektu. Z hlediska ziskavani financi se jedna o externi
financovani pfi vyuZiti bankovnich institucich nebo investi¢nich firem. Jednotlivé faze

projektu 1ze rozdélit do nasledujicich Ctyt oblasti:

e Pfedinvesti¢ni
e Investi¢ni
e Provozni

e Ukonceni provozu a likvidace (Fotr, 2011, 5.47)
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e Predinvesti¢ni

Zakladnim vychodiskem tohoto planovani je identifikace piileZitosti. P¥ilezitosti mohou
byt podmétem pro mobilizaci finan¢nich zdroji, nebot’ pro spravné rozhodnuti je
potieba dostatek informaci pied realizaci. Nasledné je dulezité piilezitosti posoudit a
vyhodnotit napiiklad marketingové studie, analyzy, objeveni novych produkti. Pro
vyjasnéni jednotlivych pfilezitosti jsou studie pftilezitosti, které slouzi ke zpracovani
informaci o jednotlivych pfilezitostech a nasledny prizkum k posouzeni investic. (Fotr,

2011, 5.26)

Aby mohlo dojit k finadlnimu rozhodnuti ¢i zamitnuti investice, musi byt zpracovana
predbézna technicko-ekonomicka studie. Jedna se o mezistupen mezi struénymi
studiemi piilezitosti a podrobnymi technicko-ekonomickymi studiemi, které podrobné
zpracovavaji jednotlivé stranky projektu. V pifipadé rozhodnuti o investici dochazi
k podrobnému zpracovani technicko-ekonomické studie, nebo v opa¢ném piipadé

uplnému zastaveni. (Fotr, 2011, s.27)

Ve fazi technicko-ekonomické studii se pojednava o investi¢nich nakladech a vynosech.
Hlavnimi ukazateli provozu je ekonomicka efektivnost spolecnosti, ktera by méla
zabezpecovat potiebné informace pro financné-ekonomickou analyzu a hodnoceni
daného projektu od pocatku zahdjeni. K pfesnéjSimu zpracovani je vyuzivan iteracni
optimaliza¢ni proces se zpétnymi vazbami, kdy k zakladnim charakteristikam dochazi
vV postupnych optimalizacnich krocich. Zpétna vazba, n€kdy nuti se vratit
Kk pfedchozimu rozhodnuti a zménit je. Soucasti projektu je identifikace zakladnich

rizikovych faktord, které 1ze v projektu nalézt a predejit jim. (Fotr, 2011, 5.29)

e Investi¢ni
Pod investi¢ni fazi spada vice ¢innosti, které jsou samotnou naplni realizace projektu.
Zakladem pro zahajeni investicni faze je vytvofeni pravniho, finanéniho a
organizac¢niho ramce pro realizaci projektu. (Fotr, 2011, s.33)
Prvni etapou investi¢ni faze je vytvofeni dokumentu zadani stavby, ktery definuje

divody zacatku, souvislosti, cile a velikost projektu. Nasledné¢ dojde ke specifikaci

zédkladnich informacich pozadovanych pro navrh a realizaci, do kterych nélezi material,
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suroviny, energie, licence. Zadani stavby muze slouzit pro ziskani licenci a vybérova
fizeni. Na zdklad¢ zadani stavby se rozhodne o dalSich krocich vyvoje. V piipadé
dobrych vysledku se zpracovava uvodni projektova dokumentace, ktera je velmi
podrobnd a ma odchylku pfiblizné 10 % u zdkladnich jednotek ¢imz se zptesni naklady.
Samostatnou ¢asti je vyhodnoceni zivotniho prostfedi. K vypracovani vsech
inzenyrskych vypoct, vykresti, uzemnich rozhodnuti a pozadovanych dokumentaci pro

vystavbu slouZzi realizacni projektova dokumentace.

K poslednim investicnim fazim dochdzi v realizaci vystavby k zajiSténi materialu,
montazi, pfedani dodavateli. Nasledné dokonceni, testovani probiha v ptipravé uvedeni
do provozu a ve zkuSebnim provozu. Tyto ¢innosti je nutné zajistit tak, aby vSechny
odpovidaly provoznim a bezpe€nostnim pozadavkim. Technickd dokumentace
zohlediuje skute¢ny stav vSech zmén, které béhem realizace probéhly a po realizaci

byly spravné zapracovany do dokumentace a systému.

e Provozni

Provozni faze se posuzuje ze dvou hledisek, kratkodobého a dlouhodobého.
Z kratkodobého hlediska se tyka uvedeni projektu do provozu, kde probiha testovaci
provoz. Dlouhodoby pohled se tyké celkové strategie projektu a celkové finanéni
situace podniku z pohledu vynost a nakladd, které vychazeli ze zpracovani technicko-
ekonomické studie. V piipadé dokazani falesnych ptredpokladii, miize dojit napravnymi
opatfenimi k vysokym nakladiim. V opaéném ptipad¢ rozhoduje kvalita a jeho pfiprava.
Kromé provozni faze zajistuje spolehlivy provoz udrzba, které je potifeba promitnou do

nakladové polozky v rozmezi 2-3,5 %.

e Ukonceni provozu a likvidace

Posledni faze podniku je spojena s piijmy z likvidovaného majetku a jemu nalezicimi
naklady s ukon€enim provozu a naslednou likvidaci. S likvidaci je spojena spousta véci,
demontaze, prodej majetku a materidlu. Likvida¢ni hodnota projektu je stanovena

zrozdilu pfijmt a vydaji. V pifipadé kladné likvidaéni hodnoty, zvySuje ukazatele
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hodnoty projektu (Cista souc¢asna hodnota, vnitini vynosové procento) v piipadé zaporné

situace je zhorsuje.

1.5 Druhy developerské ¢innosti

Developerské spolecnosti vytvari projekty za riznymi ucely. Kromé nejvyznamnéjSiho
druhu vystavby, jako je reziden¢ni bydleni se také zamétuje na projekty prumyslové,

komer¢ni apod.

Land Development (Na zelené louce)

Jednim z druhti developerskych projektu, je vystavba na ,,zelené louce“. U kterych
dojde ke zméné tzemniho rozvoje a stavebniho povoleni. Dochazi k tomu piedevsim
Vv okrajovych, pfedméstskych oblastech. U takovych typt se jedna o terénni Upravy,
preména orné piidy na stavebni pozemek se zastavbou. Nasledné dojde k postaveni
zakladni infrastruktury, v podobé¢ ulice, osvétleni a podpovrchové upravy (inzenyrské
sit¢, kanalizace). Developefi pii téchto projektech mohou po zasitovani pozemki
odprodat jednotlivé parcely mensim firmam, nebo postavit bytové domy, rodinné domy

nebo nejéastéji fadové. (Brueggeman, 2011, s.545)

Residental Development (Reziden¢ni bydleni)

Rezidencni bydleni predstavuje vystavbu novych bytovych nebo rodinnych domi, at’ jiz
se jedna o samostatné stojici nebo fadové domy. Developeti se drzi aktudlnich trendd,
které zékaznici ocekavaji. To je jeden z hlavnich divodi, proc je tento typ bydleni,
prezentovan jako luxusni. Reziden¢ni projekty se stavi se zamérem nésledného prodeje,
nebo prondjmu. V poslednich letech je 1 na trhu realit zvySend poptavka po danych
bytech. Vybér lokality je zaméfen na lukrativni mista, pfedev§im v centru mgést.

(Reziden¢ni bydleni pfinasi luxusni byty pro naro¢né, 2012)
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Office Development (Kancelarské prostory)

Vystavba kancelafskych prostortt nebo také administrativnich budov, zaujima na trhu

postaveni piedevs§im jako pronajem zazemi spole¢nostem.

Industrial (Pramyslové projekty)

Nejrozsitenéj$im a nejvice poptavanym projektem z oblasti primyslovych staveb jsou
posledni dobou logisticka centra. Dale sklady a také za zminku stoji vyrobni haly.
Objekty jsou stavény na velkych pozemcich o rozloze né€kolika tisicii metrii Ctverecnich.

(Novak, 2022)

Retail Development (Komer¢ni prostory)

Jsou nemovité prostory, které jsou stavény za ucelem podnikdni nebo prondjmu.
Ptikladem mizou byt obchodni prostory v podobé nakupnich center. Tyto nemovité

prostory jsou obzvlast’ na rozlehlych pozemcich.

1.6 Rizika

Vétsina projektd nese do urcité miry rizika a nejistotu z kone¢ného vysledki nebo
planu, ke kterému spolecnost nebo podnikatel cili. Nejcastéji zvySenym rizikem jsou
vyvoje novych produktli, vstupy na nové trhy, investicni projekty. Vysledky z velké
¢asti zavisi na kvalité ptipravy. Kvalita tedy ovliviiuje GispéSnost a netspésnost z velké
&asti, nebot’ predejiti a pe¢livost miize alespoti snizit riziko. Uplné odstranéni je béhem
procesu nemozné. Ve vysledku kvalitni pfiprava, realizace projektl riziko a nejistotu

zcela nezarudi a je tedy nutné brat riziko v potaz béhem planovani.

Klicovym faktorem rizika je citlivost cash flow zplisobené nepfesnymi progndézami
nebo neptedvidatelnymi udalostmi. Investofi, kteti vkladaji své finan¢ni prostiedky do
aktiv, které vykazuji vEét§si miru nejistoty v potencidlnich vysledcich vyzaduji vyssi
sazby navratu. Dal$im rizikem, které miiZze ovlivnit skutecny penéZni tok je inflace. U
dluhopistt k tomu dochézi za ptedpokladu, Zze neexistuje riziko nesplaceni. Citlivost

nominalni hodnoty z penéznich toki bude vlivem ekonomickych okt nulové. Soky z
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inflace ovlivni vynosy z dluhopist, které jsou vyssi nez vynosy z akcii, protoze penézni
tok je pevné stanoven v nomindlni hodnoté¢ podminek rizikové prémie. (Baum, 2021,

5.125)
Planovani vyzaduje:

o Identifikaci faktorii (rizika a nejistoty), které mohou ovlivnit vysledky projektu,
posoudit uspésnost nebo netspésnost

e Stanoveni a zhodnoceni dopadi téchto faktorti na pfistich vysledcich (urcit
velikost rizika a jeji ptijatelnost)

e Zvazovani krokil na snizeni rizika z hlediska nakladi a rizika (Fotr, 2011, s.143)

1.6.1 Klasifikace rizik

Klasifikace se pouziva pro zatazeni rizika do urcitého segmentu, kde se muze riziko

vyskytnout. Rizika, které se mohou tykat developerskych projektu:

1.6.1.1 Podnikatelské riziko

K podnikatelskému riziku se vaze Cisté riziko, které se vztahuje ke skodam a ztratam
majetku spole¢nosti a jednotlivet. Dale k poskozeni zdravi ¢i ztratam na Zivotech
jednotlive a zaméstnancli spolecnosti, zplUsobena piirodnimi jevy, selhanim

technickych systému a tkony lidi (kradez, zpronevéra). (Fotr, 2011, s.146)

1.6.1.2 Systematické riziko

Postihuje hospodaiské jednotky spole¢nosti. Zdrojem téchto rizik jsou zmény penézni a
rozpoctové politiky, zmény dani a také zmény =zakladnich surovin a energii.
Systematické riziko je také oznacovano za trzni, vlivem zavislosti na celkovém trhu a

nelze diverzifikovat. Lze je posuzovat jako makroekonomicka.
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1.6.1.3 Nesystematické riziko
Je urcité pro spolecnosti a jejich Cinnost. Pivod tohoto druhu rizika je neuspéch
subdodavatele, odchod dulezitych zaméstnancii, vstup nové konkuren¢ni spolenosti na

trh. Riziko je podle charakteru povazovano jako mikroekonomické. (Fotr, 2011, 5.146)

1.6.1.4 Rizika ve fazi piipravy, realizace a provozu
Tvofti veskeré druhy rizik, které ohrozuji terminy dokonceni, rozpocet, kvalitu projektu,
dodavky, zmény meénového kurzu. Faktory, které ohrozuji financni hospodafeni

V podobé¢ zdraZeni cen materialu, energii, pokles poptavky.

1.6.1.5 Ekonomické riziko
Do ekonomickych rizik se fadi pfedevs§im nakladova rizika, zpisobena ristem cen
surovin, materialu, energii, sluzeb a nakladovych polozek. Velmi snadno lze piekrodit

naplanovany rozpocet a nedosahnout ocekavaného vysledku.

1.6.1.6 Finan¢ni riziko
Predstavuje riziko ve zptsobu financovani daného projektu, ve formé vlastniho i ciziho
kapitalu a jeho dosazitelnosti. Zménou urokovych sazeb pfi vyuziti aveért S pohyblivym

urokovymi sazbami, zménou ménovych kurzi.

1.6.2 Postoj k riziku

Postojem je mysleny vztah podnikatele ¢i manaZera k riziku. Rozdéluje se na tii

zakladni postoje:

e Odpor k riziku — podnikatel vyhledava méné¢ riskantni projekty

e Sklon kriziku - podnikatel vyhledava riskantnéjsi projekty s vyssi
pravdépodobnosti ocekavaného efektu, ale také podstupuje vétsi riziko Spatnych
vysledki

e Neutralni postoj — dochazi k rovnovaze rizika
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1.7 Rozpocet

Sestavuje se u kazdého projektu. Zachycuje veskeré naklady, které budou u
jednotlivych fazi. Udava zakladni vychodisko pro stanoveni celkovych kapitalovych
vydaji a vyhodnoceni efektivnosti projektu. Naklady se Casto rozd€luji na nakladové
polozky, které odliSuji cenu pozemku a potizeni stavby. Rozd¢lit je 1ze do nasledujicich

4 kategorii:

e Akvizi¢ni nédklady — néklady které jsou tvofeny prvotni investici do pozemku,
objektu

e Piimé néklady — jsou tvofeny naklady na vystavbu a demolici

e Nepitimé naklady — zahrnuji management spolec¢nosti, Izemni rozhodnuti, pravni
sluzby, projektovou ¢innost, marketing, dané

¢ Financ¢ni naklady — bankovni poplatky, Giroky z uvéru

1.8 SWOT

SWOT analyza je nastroj, ktery slouZi pro posuzovani silnych a slabych stranek jejich
ptileZitosti a ohrozeni ve vnitinim a vnéj$im marketingovém prostiedi. (Kotler, 2013,

5.80)

1.8.1 Analyza externiho prostredi

V analyze externiho prostfedi dochazi k pozorovani klicovych mikroekonomickych sil a
faktory makroprostiedi, které jsou zavislé na budoucim zisku. Proto by se mél vytvoftit
systém pro sledovani trendll a zmén, které souvisi a prilezitostmi a ohroZenim. DileZity

aspekt je, takové prilezitosti najit a vytvotit z nich zisk. (Kotler, 2013, s.80)

1.8.2 Analyza interniho prostredi

Dal8im dilezitym aspektem je pozorovani silnych a slabych stranek vnitiniho prostredi
spolecnosti. Cilem analyzy je najit takové stranky a zhodnotit je z pohledu budoucich

vynosu, vyvoje prodeje a navratnosti. (Kotler, 2013, s.82)
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2 ANALYZA SOUCASNEHO STAVU

Tato kapitola fesi soucasny stav trhu s nemovitostmi, cenami a Grokovymi sazbami.
Dale se zaméii na charakteristiku konkrétniho developerského projektu, ktery byl

zvolen pro bakalafskou praci a zptsoby jeho financovani.

2.1 Analyza trhu nemovitosti v Ceské republice

Dana kapitola se zabyva obecnou analyzou trhu s nemovitostmi, porovnavanim narustu
cen a indext ve vybranych letech let. Dale se v kapitole poohlédnu na vliv COVID-19
na nemovitostni trh. Vyvoj vystavby novych developerskych projekti v jednotlivych

letech porovnam se zahajenymi a dokon¢enymi nemovitostmi.

2.1.1 Vyvoj cen nemovitosti dle indexu

Pro vyvoj cen nemovitosti se pouziva index House Price Index (HPI) neboli index
nemovitosti. Slouzi pro ur€eni ristu ¢i poklesu ceny nemovitosti za jeden rok. Mé&fi tedy
vyvoj hladiny bytovych nemovitosti v Ceské republice dle jedné harmonizované normy.
Za bytové nemovitosti se povazuji bytové domy, rodinné domy, u kterych se méfi vyvoj
cen véetné ceny pozemkul. Index zahrnuje ndkupy mezi domécnostmi. Netadi se do
indexu cen svépomocné vystavby. K indexu se také zahrnuji naklady, a to vcetné

poplatki a dani. V letech 2011-2021 vzrostl praimérny index od 89 %.
HPI ma nasledujici publikovanou strukturu:

- Nakupy rezidencnich nemovitosti celkem

- Nakupy novych obydli (relativni vaha 16,0 % pro rok 2021)

- Nakupy stavajicich obydli (velativni vaha 84,0 % pro rok 2021) (Index cen, 2022)
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Tabulka ¢. 1: Primérny index cen byt
(Zdroj: Vlastni zpracovani dle: Ceny byti, 2022)

Rozdil s
Rok Primérné indexy (2010 = |predeslym
100) nabidkovych cen byta | rokem v
%
2005 66,5
2006 72,4 9%
2007 87,2 20 %
2008 107,2 23 %
2009 104,3 -3%
2010 100,0 -4 %
2011 95,1 -5%
2012 96,1 1%
2013 97,2 1%
2014 100,7 4%
2015 106,9 6 %
2016 117,6 10 %
2017 130,7 11 %
2018 144.6 11%
2019 153,2 6 %
2020 164,3 7%
2021 179,7 9%

2.1.2 Analyza poctu novych nemovitosti

Vzhledem k pomérné velké poptavce po nemovitostech je pomérné dilezité se
poohlédnout, jak se vyviji v celé Ceské republice vystavba novych byt a po jakych
jednotkach je nejveétsi poptavka. Miize to mit na trh velice zasadni vliv, jelikoz

poptavka nemusi byt ani v nejblizSich mésicich uspokojiva.

Z vybéru dat za poslednich 10 let, coz znac¢i obdobi 2011-2021, je znacny narust
vystavby domti o 194 905, to piedstavuje prumérnou vystavbu 19 490,5 domt za rok na
tizemi Ceské republiky. Oproti obdobi 20012011 je vystavba na podobnych &islech, a

to svystavbou 189 101 domy, lisi se prumémé 0 5804 domi méné¢ za rok nez
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Vv piedchazejicim obdobim a v poslednim intervalu, ktery je dostupny v rozmezi 1991—
2001 byla vystavba 100 477 jednotek. Z tidaju je tedy patrné, Ze za poslednich 30 let byl
nérust o 52 % a oproti poslednim dvéma desetiletim o 3 %. (Vyvoj po¢tu domti v Ceské

republice a krajich v letech 1991 az 2021, 2021)

Z dat dostupnych ve vefejné databéazi je mozné si dohledat pocet dokoncenych byta dle
velikosti. V nasledujicim roce 2021 bylo dokonceno 10 849 bytl v bytovych prostorech.

Vroce 2020 je zaznamenano dokonéenych 10895 byt na celém tzemi Ceské
republiky. Na prvni misto se fadi byty o velikosti dvou pokoju s kuchyni a koupelnou
(2+KK) s dokonéenymi 4 258 byty, druhé misto zastavaji tiipokojové byty (3+KK),
kterych bylo dokonceno 2 727. Posledni misto obsazuji jednopokojové byty (1+KK)
s celkovym poctem 2 243 bytl, postavenych za rok 2020. Ddle stoji za zminku pocty
byt v roce 2019, kdy bylo dokonceno 12 716 byti a v roce 2018 se dokonéilo 10 305
bytd. Hranice 10 000 byt za rok byla mezi lety 2011-2017 nebyla pifekro¢ena, pouze
v roce 2010 se dokoncilo 10 912. (Zahajené a dokoncené byty, 2022)

V roce 2021 se zahdjilo k vystavbé 17 350 novych bytt, které by mohou byt dokonceny
v rozmezi dvou let, coz lze predpokladat rok 2022 a 2023. Rozmezi ukonéeni stavby
usuzuji z raznych projekt, které trvaji praimérné 2 a vice let. Lze pfedpokladat vyrazny

narust dokoncenych bytti v roce 2022. (Zahajené a dokoncené byty, 2022)

Zohlednénim velké poptavky na trhu po nemovitostech, ktera byla v poslednich letech a
obav poklesu cen nemovitosti, neni az tak patrné, Ze by developerské spolecnosti
zpomalily vystavby novych byti. V poslednich 3 letech byly vystavby zahajeny
zatatkem roku (Leden, Unor) v rozmezi 4000-5500 bytt. Narust je tedy mezi rokem
2020-2021 velice nepatrny a jedna se o narust cca 4 % oproti pfedchazejicimu zacatku

roku.

2.1.3 Porovnani cen za m2 za posledni 4 roky bytovych jednotek

Porovnani cen za m2 byt v Ceské republice za posledni 4 roky piedstavuje celkové
zdrazeni v priméru o 67,2 %, coz znamend primérné ro¢ni zdrazeni 0 16,8 %.
Z pohledu investic se zda tohle zdrazeni pro vlastniky jako vhodnou investici do

nemovitosti s nadprimérnym zhodnocenim.
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Nejvetsi zdrazeni nastalo v Usti nad Labem, kde dosahlo 118 % b&hem 4 let, zatimco
nejméné rostla cena v Plzni s primérnym narustem ceny 53 %. Veskeré udaje byly
analyzovany bez novostaveb a jsou porovnavany s tisici byty o podlahové plose od 60

do 90 m2 ve 13 krajskych méstech Ceské republiky. (KOSTKOVA, 2021)

V praxi by znamenalo, Ze v roce v 2018 byl koupen byt v Brné o velikosti 70 m2 za
cenu 3 688 020 K¢, zatimco V roce 2020 by stal 4 788 350 K¢ a koncem minulého roku
byl prodavan za cenu 6 228 460 K¢. Za pouhé 4 roky to predstavuje cenovy rozdil
2 540 440 K¢.

Kdybychom se chtéli prestéhovat z Brna do Prahy, museli bychom si ptiplatit jesté vice,
byt o velikosti zminovanych 70 m2 by vySel na ¢astku 7 472 500 K¢. Tabulka nize

znazoriuje cenu za m? véetné DPH v jednotlivych méstech.

Tabulka ¢. 2: Porovnani cen bytii v krajskych méstech
(Zdroj: Vlastni zpracovani dle: KOSTKOVA, 2021)

Pomér
narustu
Meésto 2018 2019 2020 2021 cen za rok
2018 az
2021
Brno 52 686 K& | 56 011 K& | 68 405 K& | 88978 K& | 69 %
Ceské 38 038 K& | 40 147 K& | 45 141 K& | 63 075 K& 66 %
Budg&jovice
Hradec Kralove | 42560 K¢ | 42 998 K& |49 945 K¢ | 67984 Ke | 60 %
Jihlava 32690 K& | 36 644 K& | 40 264 K¢ | 52655 Ks | 61 %
Karlovy Vary | 28825 K¢ | 35195 K¢ | 35197 K& | 42833KE | 49 %
Liberec 33349 K¢ | 39277 K¢ |44 048 K¢ | 55145Ks | 65 %
Olomouc 38386 K& | 40 050 K¢& | 45 709 K& | 59 109 K& | 54 %
Ostrava 22 550 K& | 26 688 K& |30 826 K& | 44693 Ks | 98 %
Pardubice 35539 K& | 37 033 K¢ | 45397 K& | 58 849KE | 66 %
Plzeit 37680 K& | 40 362 K& | 46 307 K& | 57 723Ké | 53 %
Praha 77 439 K¢ | 83608 K& | 91345 K¢ | 106 750 K&| 38 %
Usti nad Labem | 16 469 K& | 18 590 K& |25 018 K& | 35916 K¢ | 118 %
Zlin 33998 K¢ | 37 425 K¢ | 43424 K¢ | 60286 Ks | 77 %
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2.1.4 Vyvoj primérné urokové sazby

Po velké poptavce hypoték, kterd byla za posledni 4 roky pomérné vyuzivdna, se
dostavame k zvySovani urokovych sazeb, které sebou nesou zvyseni hypoték o n€kolik

procent.

CNB zvysovala nékolikrat urokové sazby, az se dostala k 4,5 %, coz je nejvyssi
urokova sazba za poslednich n¢kolik let a je spojovana s vysokou inflaci. Témito kroky
se snazi CNB snizit inflaci z dosavadnich 9,9 % a mé&la by se navratit na hranici 2 %.
Zvysovani trokovych sazeb sebou nese fadu rizik predevsim u lidi, kterym konci
fixaéni obdobi hypoték. Zptisobi to velké procento nartstu. (CNB zvedla urokovou

sazbu na 4,5 procenta, je nejvyse za poslednich dvacet let, 2022)

2T repo sazba je zakladni ménové-politicka trokova sazba CNB, kterou je uroéena
nadbyte¢na likvidita komerénich bank stahovani CNB prostiednictvim tzv.

dvoutydennich repo tendri. (Slovnik — Ceska narodni banka, 2022)

PRIBOR (PRague InterBank Offered Rate) je odhadem urokovych sazeb pro
mezibankovni depozita v ¢eskych korunach, za kterou by byla referen¢ni banka ochotna
poskytnout depozitum jiné bance na mezibankovnim trhu. PRIBOR je nej¢astéji uvadén
u uvéru v intervalu 1M nebo 3M. Oproti piechozim let doslo K narustu této sazby o

znacny rozdil oproti piechozim rokiim. (PRIBOR, 2022)
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Z grafu je vidét, ze v roce 2021 ptekonal 3M PRIBOR hranici trokové sazby pies 3 %,
tenhle rlst pokracoval v tomto roce 2022. Ztoho vyplyva, Ze pohyblivy urok za

posledni 2 roky narostl o0 400 %. Tento typ financovani znaci, Ze neni tak vyhodny 1

Graf ¢. 1: Vyvoj urokové sazby 3M PRIBOR v %
(Zdroj: PRIBOR, 2022)

kdyz byl diive povazovan jako bézny typ financovani.

2.1.5 Inflace

Aktudlnim problémem je vysoka inflace. Oproti pfedchozim rokiim se pohybovala
inflace v rozmezi 2-3 %, coz doSlo k obrovskému narustu. V mésici tnoru 2022 se

inflace vysplhala k 11,1 %. To je znaény narist o 272 %. V roce 2022 se v lednu

pohybovala inflace 9,9 % a v tnoru 11,1 %. Inflace je brana k mésici tinor.

Tabulka ¢. 3: Porovnani inflace
(Zdroj: Vlastni zpracovani dle: Inflace, spotfebitelské ceny, 2022)

Rok

2018

2019

2020

2021

2022

Mira inflace | 2,14 %

2,84 %

3,16 %

3,85 %

10,50 %
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2.1.6 Analyza objemu hypoték za posledni 4 roky

Zacatkem roku 2018 byl pocet hypoték 7 783 v celkovém objemu 16 503 mil. K¢.
Nejvétsi pocet hypoték v letech 2018-2021 byl zna¢ny ve tietim a Sestém mésici roku
2021, kdy hranice piresdhla v jednotlivych meésicich 14 000 hypoték v objem ptes
44 000 mil. K¢. Primérna vyse hypotéky v pozorovanych letech stoupla z 2 120 tis. K¢
na 3214 tis. K¢, coz piedstavuje narast za 4 roky o 1094 tis. K¢&. (Fincentrum

Hypoindex — vyvoj, 2022)

2.1.7 Zména stavebnich zakonu

Dilezita informace je o zastavéné plose, ktera se v jednotlivych oblastech 1isi a zavisi
na mnoha faktorech. Zastavéna plocha je definovana ve stavebnim zakoné ¢. 183/ 2006
Sb. ve znéni pozdejsich predpisit v ustanoveni § 2 odst. (7). Jeji hodnotu zastaveni

zjistime dle koeficientu.

2.1.8 VIiv Covid-19 na nemovitostni trh

Pandemie zasdhla jako veskeré firmy a segmenty také realitni trh. Doslo k vyraznému
poklesu zdjmu o komer¢ni budovy jako jsou kancelafe. Za nejodolngjsi viici dopadiim
jsou povazovany najemni byty, kde muze byt také dopad v pfipadé zvétSené
nezamestnanosti. Trh také zasdhl hotelnictvi, kde bylo turistim ztizeno ubytovani

Vv téchto zafizenich. (COVID-19: Dopad pandemie na globalni realitni trh, 2020)

COVID-19 také zasdhl velmi zndme zahrani¢ni firmy, které zprostfedkovavaji
kratkodobé ubytovani pies své portaly, jako je napfiklad AIRBNB. Majitelé téchto byti,
byli nuceni nabidnout byty na dlouhodoby pronajem, coz se projevilo na ¢eském trhu
s pronajmem bytiu, kdy se poptavka zvySila o tii Ctvrtiny. Majitelé se snazili
kompenzovat nevyuzité¢ byty alespont pro dlouhodoby pronajem a nepiijit tak o zisk.

(Pronajimatelé hledaji jistotu na delsi dobu, 2020)
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2.2 Predstaveni konkrétniho developerského projektu

Developersky projekt, ktery byl vybran pro tuto praci, je vystavba rezidenéniho bydleni
v Jihomoravském kraji. Jedna se piesnéji o mésto Breclav, kde vznikne nové reziden¢ni
bydleni o celkové plose 8 315 m2. Tvotfit ho bude bytovy dim o 43 bytovych
jednotkéch o velikostech 1+KK, 2KK a 5 jednotek slouzi pro komer¢ni ucely, spole¢né
prostory v podzemni Casti tvoii koje. Na projekt navazuje 11 fadovych domi THAYA o
22 bytovych jednotkach o velikosti 4+KK. Kromé bydleni k projektu nalezi 93
parkovacich mist, grilovaci misto pro rodiny, détské hiisté a vodni prvek.
Developerskou spolecnosti je pravnicka osoba Readymat Rezidence Skolka s.r.o., ktera
sidli v Hodoniné. Architektonickou spolecnosti je KEEO4DESIGN s.r.0. Spole¢nost ma

za sebou fadu dokoncenych projekti v jiz zminované lokalité, tak také na Hodoninsku.

KLIONA LLICE NA PESINE KRYTE STANi PARKDVISTE
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Obrazek ¢. 1: Nahled bytového komplexu
(Zdroj: Readymat Investi¢ni s.r.0.)
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2.2.1 Lokalita

Pozemek se nachézi ve velice dostupné a oblibené lokalité. Je umistény v bezprostiedni
blizkosti hlavni silnice, ktera je hlavni tahem prochézejici Bfeclavi na ulici Lidicka a
ulice Na Pé&siné. Mésto je kousek od hranic s Rakouskem a je dobfe dostupné na
dojizdéni za praci, pro mnoho lidi to muze byt zajimavé. Dale je také v blizkosti dalnice
D2, které vede ve sméru z Brna do Bratislavy. Poloha umisténi je velmi zajimava pro
budouci obyvatele nového bytového komplexu a mize pfildkat fadu zajemci.
V blizkosti pozemku se nachazi povodi feky Dyje. Nechybi zde fitness centrum,
kavarny, restaurace. V blizkosti je nové vybudovana auto mycka a STK. Kolem povodi

teky Dyje se nachézi asfaltova cesta pro mnohé vyuziti napt. cyklostezka.

V Bieclavi sidli spousta firem, jedna se o pomérné zname firmy, které se zabyvaji

automobilovym primyslem, strojirenstvim, vyrobou plastu.

Obrazek ¢. 2: Letecky snimek
(zdroj: Google)
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2.2.2 Uzemni plan

Uzemni plan Bfeclavi je vefejné vypracovany a dostupny na oficialnich strankach
mésta. Uzemni plan znazortiuje jednotlivou urbanistickou koncepci mésta, kde lze
sledovat v jakych lokalitach je mozné nové rozvijet zastavbu pozemk na bydleni apod.
Konkrétni pozemky jsou v uzemni planu, kde plocha je oznacend jako smisSené obydli.

(Bteclav — izemni plan — vydany, 2022)

SmiSené pozemky zahrnuji pozemky staveb pro bydleni, rodinnou rekreaci a pozemky
ob&anského vybaveni do velikosti 1500 m?2. Zastavitelnost pozemku na bydleni je
maximalné 50 %. V projektu je pocitdno se zastavbou 44,1 %, coz splituje podminky

uzemniho planu.

2.2.3 Pozemek

RACIO s.r.o. od mésta, ktera méla zamér mateiskou $kolku zbofit a vybudovat hotel.
Spole¢nost nechala zpracovat projekt, ale z neznamych divodu odstoupila od plani a
pozemek i s chatrajici budovu a projektem prodala developerské spolecnosti v roce
2019. V projektu developerska spolecnost nechtéla pokracovat. Rozhodla se
z dosavadnich plant upustit a misto hotelu vybudovat piijemné rezidenéni bydleni pro

rodiny v blizkosti centra Bteclavi.
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Obrazek ¢. 3: Nahled jednotlivych parcel
(Zdroj: nahlizenidokn.cuzk.cz)

Aktuédlné na pozemku zminované budovy jiz nejsou. Developerskd spole¢nost nechala
budovy zbofit a piipravila pozemek na vybudovani nového bytového komplexu. Cena
pozemku o celkové vyméte byla 23 000 000 K¢&. Developersky projekt se bude
rozkladat na vicero parcelach zaznacenych v tabulce. Vzhledem k velkému provozu na
hlavni ulici Lidicka, nebyl vjezd povolen do bytového komplexu a bude ptfesunut na
ulici Na Pé&siné, ktera je ze zadni ¢asti komplexu. Pozemek bude rozdélen na c&ast
zastavénou, kde budou fadové dvojdomky a bytové jednotky, dale na parkovaci mista a

zelen. Od mésta bylo v podmince zachovani alespon ¢asti starych topolt.
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Tabulka ¢. 4: Rozdéleni pozemku dle parcel
(Zdroj: Vlastni zpracovani)

Parcelni ¢islo | Katastralni izemi Vyméra v m?
5866 Breclav 312

5867 Breclav 3281

5868 Bfieclav 314

5869 Breclav 1160

2584/14 Breclav 1472

2584/97 Breclav 1776

Celkem 8315

2.2.4 Podobné projekty budované v dané lokalité FeSeného developerského

projektu

Developerské projekty, které jsou srovnatelné s velikosti feseného projektu neni az tolik
vybudovanych za poslednich par let. Je tedy pomérné snadné porovnat projekty v okoli

svou velikosti.

Za zminku stoji prvni projekt, ktery se nachazi na druhé strané meésta. Projekt Na
Lukéach v Breclavi se sklada ze tii bezbariérovych bytovych domu se ¢tyfmi podlazimi.
Oznacenim K, L, M, ve kterych se nachazi byty o velikosti 1+KK a 2+KK. Nejvice
bytil zastupuje velikost 2+KK v poctu 70 jednotek. Velikosti byt 1+KK je 67. Aredl se
rozklada na plose 15000 m? a nabizi parkovani zdarma. Projekt je omezen
podminkami, jednd se o bydleni, které je se statni podporou pro mladé lidi a pary do
30ti let nebo seniory nad 65 let. Odpovida tomu i najem, ktery se pohybuje v rozmezi
6 000 az 9 000 K¢ za mésic. (Na Lukach — Vyhodny pronajem novych byta, 2022)

Za dalsi zminku stoji projekt Rezidence Bietislavova, kde jsou byty s velikosti 1+KK a
2+KK. Celkové v budové je 64 bytovych jednotek véetné balkond. Kryté garazové stani
je umisténo v nadzemnim prostoru, ktery jsou soucasti rezidence. K budové nalezi
okolo 12 komer¢nich prostort. Ceny za bytové jednotky 1+KK se pohybovaly okolo 65
000 K&/m?, byty 2+KK se nabizely za ceny okolo 70 000 K¢&/m?2. Projekt byl
realizovany v obdobi 2020-2021. (Schmidt reality, 2022)
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2.2.5 Architektonicka studie

Jak jiz bylo zminéno na zacatku, bytovy komplex se bude rozkladat na celkové plose o

2. Radové domy véetné bytového domu budou zabirat

vyméfe pozemku 8315 m
zastavénou plochu o velikosti 1906,6 m2. Bytovy diim o celkové obytné plose 1 777,91
m? a 6 nadzemnimi podlazimi. Celkovy podet byt o velikostech 1+KK, 2+KK, 3+KK
je 42, z ¢eho jsou byty situovany od druhého nadzemniho patra. V prvnim nadzemnim

patie je planovana komerce, kterd bude smérem do ulice Lidicka o celkové plose 203,14

m?. Ke kazdému bytu nalezi sklep a u n&kterych typii bytu také balkon.

Obrazek ¢. 4: Vizualni nahled bytového domu
(Zdroj: Readymat Investi¢ni s.r.0.)

Radové domy s oznacenim THAYA jsou projektovany mezi bytovym domem a ulici Na
Pé&sing, které maji spolecnou priijezdovou cestu. Celkem je planovano k vystavbé 11
fadovych domt, s po¢tem 22 byti o velikosti 4+KK. Celkova plocha pro bydleni je
2589,19 m?. Kazdy dim je situovan jako dvojdomek, kde jeden byt ma 3. nadzemni
podlazi, jehoz soucasti je mensi dvur, ktery je situovan na uschovnu kol a popelnice.
Obytné plochy jsou ve 2. a 3. patie s velkou terasou ve 3. podlazi. Druhy byt ma celkem

dvé podlazi se zahradkou.
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Ke kazdé bytové jednotce nalezi parkovaci misto v bezprostfedni blizkosti bytového
domu. Celkem se v bytovém komplexu bude nachazet 93 parkovacich mist z toho 20

krytych s pfistfeSkem.

b

»
V.

Obrazek ¢. 5: Vizualni nahled fadovych domi
(Zdroj: Readymat Investi¢ni s.r.0.)

2.2.6 Rozpocet

Rozpocet je dilezitou soucasti projektu. Slouzi ptedevsim jako ptredbézny podklad
K uréeni ceny vystavby konkrétniho projektu pro investory. Zjednoduseny rozpocet je
z naSeho pohledu také podstatny pro banku, pfi zadosti o Gvér jako jeden z moznych
zdroji financovani. Rozpocet je dulezité brat srezervou, pii souCasné situaci na
stavebnim trhu se ceny méni pomérné rychle a neni mozné tak mit aktualni ceny na
nékolik mésict dopfedu. Do rozpoctu nejsou zapoc€itdny ndklady v podobé urokl
naptiklad z externiho financovani.

Celkové naklady na investici byly poskytnuty developerskou spolecnosti, kde investi¢ni
oddé€leni vypracovalo pfedbézné naklady v systému RTS (RTS, a.s., 2022). Naklady

musi byt vlivem pomérné vysokého zvySovani cen za stavebné material prubeézné

aktualizovany a pted definitivnim pocatkem vystavby projektantem zkontrolovany.
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Rozpocet uvedeny nize je rozdélen na dvé ¢asti. Prvni ¢asti jsou naklady na vybudovani
bytového domu, ktery se bude nachazet blizkosti ulice Lidickd. Druha ¢ast rozpoctu je

tvofena nezbytnymi inzenyrskymi sitémi, které¢ musi kazda nemovitost mit.

Celkova investice do bytového komplexu je v dob¢ psani bakalaiské prace 239 683 518
K¢&. Za posledniho ptl roku je cena je prubézné aktualizovana z diivodu soucasné

situace na stavebnim trhu. Dulezit¢ je také brat v potaz rezervu, kterou stanovi

odbornik, ktery ma dlouhodobé¢ zkusenosti s obdobnymi developerskymi projekty.

Tabulka €. 5: Rozpocet nakladi na vystavbu
(Zdroj: Readymat Investicni s.r.0.)

S001 BYTOVY DUM

101 307 269,67 K¢

Architektonické stavebni feSeni

80 834 583,05 K¢&

Zdravotné technické instalace

8 000 000,00 K&

Plyn 103 000,00 K¢
Ustiedni topeni 6 739 800,00 K&
Chlazeni 279 000,00 K&
Vzduchotechnika a klimatizace 1 000 000,00 K¢
Elektrické rozvody 4 350 886,62 K¢

S002-S004 | RODINNE DOMY

107 056 889,73 K¢

Architektonické stavebni FeSeni

85577 709,53 K&

Zdravotné technické instalace

8 800 000,00 K¢&

Plyn 627 000,00 K&
Ustiedni topeni 8 615 200,00 K&
Vzduchotechnika a klimatizace 550 000,00 K¢&

Elektrické rozvody 2 886 980,20 K¢
S005 Ptistresek pro kryté stani 3483 677,46 K&
S006 Ptistresek pro odpady 569 184,23 K¢

Stavebni objekty celkem

212 417 021,09 K¢

1001 Dopravni a pési komunikace 5834 359,23 K&
1002 Likvidace destovych vod z komunikaci 352 911,13 K¢
1003 Veftejny vodovod 2313311,73 K&
1004 Vefejna jednotna kanalizace 3327 241,12 K&
1005 Likvidace dest'ovych vod ze stavebnich objekti 4869 039,91 K&
1006 Zasobovani elektrickou energii 780 000,00 K&
1007 Vertejné osvétleni 283 717,40 K¢
1008 Prodlouzeni plynovodu 492 021,87 K¢
1009 Sdélovaci komunikacni sité

InZenyrské objekty celkem

18 252 602,39 K¢

Celkovy rozpocet

239 683 518,21 K¢
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2.2.7 Cena pozemku

Cena pozemku nelze urcit pouze z potizovaci ceny. Mnoho faktort ovliviiuje vyslednou
cenu, ktera se obvykle ocefiuje prepoétem na m?. Pozemek musi byt v izemnim planu
zapsan jako stavebni. V pfipadé, ze se jednd o jiny druh pozemku nez stavebni, dle
platného préavniho fadu musi nejprve pozadat o trvalé vynéti ze zemédélského ptidniho
fondu a soucasné také podat zddost o vydani rozhodnuti o zméné€ vyuziti izemi na

prislusny stavebni ufrad.

Dalsi ¢ast tvori inzenyrské sité, které byly v rozpoctové tabulce viz. vySe. Pod pojmem
zasitovani pozemku je tieba Si predstavit, Ze pozemek ma elektfinu, plyn, vodovod a
kanalizaci. Dalsi faktorem je lokalita pozemku, ve vétSich méstech jako je Brno, Praha
je cena pozemku né€kolika nasobné€ vyssi nez v mensich vesnicich. Dochazi ke kupovani
pozemki ve vesnicich a rodiny, tak do vétSich mést dojizdi za praci. Krom¢ umisténi
pozemku, zalezi na dostupnosti sluzeb v dané lokalité. Cena pozemku je tedy uréovana
jednak naklady, tak aktualni poptavkou na realitnim trhu. V poslednich letech si
mizeme v§imnout, ze rast cen byl velmi rapidni a ceny pozemku se kazdym kvartalem

navySovaly. (Kolik stoji pozemky pro stavbu domt? Kde zjistit pravou cenu?, 2022)

2.2.8 Cena bytii v bytovém domé a fadovych domech

V ptedchozich kapitolach a architektonickych navrzich bylo popsdno rozloZeni

reziden¢niho projektu na dva druhy objektu.

Prvnim objektem je bytovy dium, ke kterému budou piifazeny nasledujici ceny dle
jednotlivych bytovych jednotek. Celkové ceny bytovych jednotek jsou vypoditany
z nastavenych cen investi¢niho oddéleni. Ceny byly navrzeny dle aktualnich cen byt
v okoli a upravovany realitnimi makléti. Trzni hodnota se posuzuje dle aktualnich

podminek realitniho trhu. Kromé bytt jsou v tabulce uvedeny i komeréni prostory.
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Tabulka ¢. 6: Cenik byta
(Zdroj: Readymat Investi¢ni s.r.0.)

Plocha m2
Oznaceni | NP | Kategorie Cena bez DPH Cena v¢. DPH
celkova | obytna | terasa | balkon | sklep

BYT20 |2 2+KK 36,11 0 3025 390,00 K¢ 3479 198,50 K¢
BYT21 |2 1+KK 33,01 1,86 2784 321,74 K¢ 3201 970,00 K¢
BYT22 |2 2+KK 54,18 8,25 2,27 4317910,43 K¢ 4965 597,00 K¢
BYT23 |2 1+KK 33,28 5,03 2,4 2 825 906,09 K¢ 3249 792,00 K¢
BYT24 |2 2+KK 36,26 4,72 2,4 3058 452,17 K¢ 3517 220,00 K¢
BYT25 |2 2+KK 36,26 10,05 |24 3063 181,74 K¢ 3522 659,00 K¢
BYT26 |2 1+KK 33,28 4,95 2,1 2 824 459,13 K¢ 3248 128,00 K¢
BYT27 |2 2+KK 54,18 8,25 2,06 4316497,04 K¢ 4963 971,60 K¢
BYT28 |2 1+KK 33,01 2,35 2 784 034,70 K¢ 3201 639,90 K¢
BYT29 |2 2+KK 36,11 0 3026 960,00 K¢ 3481 004,00 K¢
BYT30 |3 2+KK 36,11 2,35 3036 380,00 K¢ 3491 837,00 K¢
BYT31 |3 1+KK 33,01 2,35 2792 933,04 K¢ 3211 873,00 K¢
BYT32 |3 2+KK 54,18 6,75 2,23 4327 333,04 K¢ 4976 433,00 K¢
BYT33 |3 1+KK 33,28 9,75 1,77 2 834 587,83 K¢ 3259 776,00 K¢
BYT34 |3 2+KK 36,26 5,21 2,31 3067 911,30 K¢ 3528 098,00 K¢
BYT35 |3 2+KK 36,26 9,79 2,64 3072 640,87 K¢ 3533 537,00 K¢
BYT36 |3 1+KK 33,28 7,57 2,64 2 833 140,87 K¢ 3258 112,00 K¢
BYT37 |3 2+KK 54,18 7,42 2,64 4324 977,39 K¢ 4973 724,00 K¢
BYT38 |3 1+KK 33,01 2,5 2792 933,04 K¢ 3211 873,00 K¢
BYT39 |3 2+KK 36,11 5,25 2,37 3036 380,00 K¢ 3491 837,00 K¢
BYT40 |4 2+KK 36,11 5,25 2,29 3052 080,00 K¢ 3509 892,00 K¢
BYT41 |4 1+KK 33,01 2,61 2 801 544,35 K¢ 3221 776,00 K¢
BYT42 |4 2+KK 54,18 8,25 2,61 4336 755,65 K¢ 4987 269,00 K¢
BYT43 |4 1+KK 33,28 5,03 2,61 2 843 269,57 K¢ 3269 760,00 K¢
BYT44 |4 2+KK 36,26 7,57 2,38 3077 370,43 K¢ 3538 976,00 K¢
BYT45 |4 2+KK 36,26 7.8 2,07 3082 100,00 K¢ 3544 415,00 K¢
BYT46 |4 1+KK 33,28 7.2 2,06 2 841 822,61 K¢ 3268 096,00 K¢
BYT47 |4 2+KK 54,18 8,25 2,35 4333 928,87 K¢ 4984 018,20 K¢
BYT48 |4 1+KK 33,01 2,35 2 801 544,35 K¢ 3221 776,00 K&
BYT49 |4 2+KK 36,11 2,35 3045 172,00 K¢ 3501 947,80 K¢
BYT50 |5 2+KK 36,11 2,23 3061 500,00 K¢ 3520 725,00 K¢
BYT51 |5 1+KK 33,01 5,25 1,77 2 810 155,65 K¢ 3231 679,00 K¢
BYT52 |5 2+KK 54,18 6,75 2,10 4346 178,26 K¢ 4998 105,00 K¢
BYT53 |5 1+KK 33,28 7,13 2,40 2 851 951,30 K¢ 3279 744,00 K¢
BYT54 |5 2+KK 36,26 521 2,40 3086 829,57 K¢ 3549 854,00 K¢
BYT55 |5 2+KK 36,26 7,54 2,40 3091 559,13 K¢ 3 555293,00 K¢
BYT56 |5 1+KK 33,28 7,57 2,27 2 850 504,35 K¢ 3278 080,00 K¢
BYT57 |5 2+KK 54,18 7,42 1,86 4343 822,61 K¢ 4995 396,00 K¢
BYT58 |5 1+KK 33,01 2,36 2 810 155,65 K¢ 3231 679,00 K¢
BYT59 |5 2+KK 36,11 5,25 2,36 3055 220,00 K¢ 3513 503,00 K¢
BYT60 |6 3+KK 118,94 45,47 2,36 8 687 791,30 K¢ 9990 960,00 K¢
BYT61L |6 2+KK 61,88 2,35 51,07 2,36 5219 443,48 K¢ 6 002 360,00 K¢
BYT62 |6 2+KK 54,37 25,00 2,30 4585991,30 K¢ 5273 890,00 K¢
SUMA 177791 (2,35 |[121,54 194,46 94,49 | 147163 020,87 K& | 169 237 474,00 K&
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Tabulka ¢. 7: Cenik komerc¢nich prostori
(Zdroj: Readymat Investi¢ni s.r.0.)

Plocha m2
Oznaceni NP | Kategorie Cena bez DPH Cena v¢. DPH
celkova | obytna | terasa | balkon | sklep
KAVARNA 1 93,71 0,00 6111522 K¢e 7028 250,00 K¢
KOMERCEA |1 37,41 0,00 2 602 435 K¢ 2 992 800,00 K¢
KOMERCEB | 1 37,76 0,00 2 626 783 K¢ 3020 800,00 K¢
KOMERCEC | 1 34,26 0,00 2 383 304 K¢ 2 740 800,00 K¢
SUMA 203,14 (0,00 |0,00 0,00 0,00 13 724 043,48 K& | 15 782 650,00 K&

V nize uvedené tabulce je ptehled jednotlivych cen za bytové jednotky, které jsou
v fadovych domech. Tti objekty jsou tvofeny domy, prvni objekt tvoii 10 bytd, druhy a
tieti objekt je tvofen po 6 bytech. K domim je moznost dokoupit 10 krytych parkovaci

mist v celkové hodnoté 2 118 750 K¢ bez DPH.

Tabulka ¢. 8: Cenik d

omu

(Zdroj: Readymat Investi¢ni s.r.0.)

Plocha m2 Cena dle RM Investi¢ni
Oznadeni NP | Kategorie
bez DPH vé. DPH
Cisty pozemek | UZitna plocha

Rodinny daim 101 |2 | 4+KK 66,85 113,39 8612 710,00 K& 9904 616,50 K&
Rodinny dim 102 |2 | 4+KK 66,85 113,39 8578 200,00 K& 9 864 930,00 K¢&
Rodinny dim 103 |2 | 4+KK 66,85 113,39 8 588 060,00 K& 9 876 269,00 K&
Rodinny dim 104 |2 | 4+KK 66,85 113,39 8597 920,00 K& 9 887 608,00 K&
Rodinny dim 105 |2 | 4+KK 68,35 113,39 8 568 340,00 K& 9 853 591,00 K¢&
Rodinny dim 106 | 2 | 4+KK 66,85 113,39 8573 270,00 K& 9 859 260,50 K&
Rodinny dim 107 |2 | 4+KK 66,85 113,39 8 558 480,00 K& 9 842 252,00 K&
Rodinny dim 108 |2 | 4+KK 68,35 113,39 8548 620,00 K& 9830913,00 K&
Rodinny dim 109 |2 | 4+KK 66,85 113,39 8 538 760,00 K& 9 819 574,00 K&
Rodinny dim 110 |2 | 4+KK 66,85 113,39 8499 320,00 K& 9774 218,00 K&
Rodinny dim 111 |2 | 4+KK 116,33 113,39 8479 600,00 K& 9751 540,00 K¢&
Rodinny dim 201 |3 | 4+KK 20,40 121,99 8 666 593,91 K& 9966 583,00 K&
Rodinny dim 202 |3 | 4+KK 18,70 121,99 8 655 986,09 K& 9954 384,00 K&
Rodinny dim 203 |3 | 4+KK 18,70 121,99 8 645 378,26 K& 9942 185,00 K&
Rodinny dim 204 |3 | 4+KK 18,70 121,99 8 634 770,43 K& 9929 986,00 K&
Rodinny dim 205 |3 | 4+KK 18,70 121,99 8624 162,61 K& 9917 787,00 K&
Rodinny dim 206 |3 | 4+KK 51,89 121,99 8 613 554,78 K& 9905 588,00 K&
Rodinny dim 207 |3 | 4+KK 18,70 121,99 8 602 946,96 K& 9 893 389,00 K&
Rodinny dim 208 |3 | 4+KK 18,70 121,99 8571 123,48 K& 9 856 792,00 K&
Rodinny dim 209 |3 | 4+KK 20,40 121,99 8539 300,00 K& 9 820 195,00 K¢&
Rodinny dim 210 |3 | 4+KK 18,70 121,99 8518 084,35 K& 9795 797,00 K&
Rodinny dim 211 |3 | 4+KK 18,70 121,99 8 486 260,87 K& 9 759 200,00 K&
SUMA CELKEM | 22 | 4+KK 1030,12 2589,18 188 701 441,74 K& | 217 006 658,00 K¢
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2.2.9 Naklady

Do celkovych nakladii fadime veskeré prostfedky vynalozené na ziskani budouciho
ekonomického prospéchu. Prvotnim nakladem je poiizeni pozemku nebo nemovitosti,
ktery je znacen jako akvizi¢ni naklad je v hodnoté 17 000 000 K¢ Neptimym ndkladem
jsou sluzby, projektovani, provize, povoleni, zaméstnanci apod. jSOU ve zminovaném
projektu ve vysi 17 350 024 K¢&. Pravni a notaiské sluzby lze zafadit jako prioritni,
vzhledem k tomu, Ze veskeré pievody pozemki, kupni smlouvy, ovéfeni podpist je na
pravnich zastupcich. Piimym nakladem je rozpocet na vystavbu nemovitosti nebo
demolice 2 000 000 K¢. Nezbytnou soucasti jsou také finan¢ni prostiedky na marketing,

na ktery je vyclenéna ¢astka 350 000 K¢.

Veskeré prodeje bytovych jednotek prodava realitni kancelat, kterou zastupuji realitni
makléfi a jejich provize je sjednana na 3 % + DPH za prodej bytové jednotky. Vyse
procentudlni provize je dle prizkumu nékolika realitnich kanceldfi obvykla, pouze u
vétsich projektii je moznost individualniho dohody za nizs$i provizi dle objemu

konkrétniho projektu.

Ve financnich ndkladech musime pocitat s urokem z poskytnutého uvéru, ktery

dostaneme od bankovni instituce za pfedem stanovenych podminek Vv urcité vysi.

Celkové naklady na vystavbu jsou 273 351 024 K¢ bez DPH.

2.2.10 DPH pri vystavbé

Pti vystavbé developerskych projektd je povinnosti danovych subjekti dodrZovat
datovy fad, ktery nam urcuje vysi DPH pfii prodeji nemovitosti pravnickou osobou.
Developerska spole¢nost musi odvést statu jednotlivé DPH. Hlavnimi rozdily, kdy
pozorujeme rozdilnou vySi DPH, je rozdil mezi stavbou rodinného domu ¢i bytového

domu a stavbou pro socialni bydleni.

Stavba socialniho bydleni je omezena podlahovou plochou nepfesahujici 120 m? u
bytového domu. U rodinnych domu nesmi podlahova plocha piesahnout 350 m2. Daii
podléha snizené sazbé 10 %. V piipade, ze v bytovém domu Se nachazi byty pro bydleni

a zaroven byty pro socialni bydleni je stanovena sazba 21 %. Pokud nemovitost
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nespliiuje zakladni pozadavky pro socidlni bydleni, jsou stavby rodinnych a bytovych

domi fazeny mezi zdanéni zékladni sazbou ve vysi 21 %. (CESKO, 2022)

2.2.11 Casovy plan projektu

Casovy plan pro vystavbu developerského projektu je rozdélen do tii let. V prvnim bodé
bude schvaleni stavebniho povoleni, kterému pifedchazi vykup pozemku, vyfizeni
zadosti nezbytné pro Urady a vypracovani projektu. Stézejnim bodem pro oficidlni
zahajeni je stavebni povoleni od stavebniho wfadu. Casovy plan jsem piipravil za
pomoci odborného dohledu s projektovymi manazery z developerské spolecnosti, ktefi
maji mnoholeté zkuSenosti, a tudiz lze ¢asovy plan povaZzovat za realny. Developer si
mize kontrolovat jednotlivé faze a terminy projektu. Pfi téchto krocich, muzou
projektovy manazefi piedejit riziku a vzniku finanéni ztraty. Casovy plan je sestaveny

podle Ganttova diagramu, kde jsou definovany kontrolni body a milniky projektu.
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Tabulka & 9: Casovy harmonogram projektu

(Zdroj: Vlastni zpracovani)

Bytovy komplex

1. rok

2. rok

3. rok

11

12

10

11

12

Stavebni povoleni

Ptiprava stavebniho pozemku

Kaceni stromi

Skryvka

Vykopové prace

Pokladka kanalizace

Zaklady a zakladova deska

Svislé kompletni konstrukce

Vodorovné konstrukce

Pricky

Okna

Rozvody el. VZT, ZT1, topeni

Vnitini Gpravy povrchu

Vngéjsi tipravy povrchu

Dvete

Podlahy

Ptijezdové cesta

Oploceni

Upravy terénu

Dokoncovaci prace

Prodej

2.3 SWOT analyza

Hlavni podstatou SWOT analyzy je pojmenovat klicové vnitini a vnéj$i faktory, které

pusobi na nas projekt. Cilem je omezit negativni vlivy, a naopak rozvijet ty pozitivni.

SWOT se zapisuje do jednoduché tabulky, ktera zndzoriiuje priniky vSech faktort a

jejich vzajemné souvislosti. Mzeme z ni vyc¢ist, jaky vliv maji na nas projekt interni

faktory a jaky ty externi. Faktory vnitfniho prostfedi mizeme ovlivnit, zatimco vné&jsi

vlivy ovlivnit nemtzeme.
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Tabulka ¢. 10: SWOT analyza
(Zdroj: Vlastni zpracovani dle: SWOT analyza a jeji vyuZiti, 2018)

| POZITVNI | | NEGATIVNi |
| SILNESTRANKY | | SLABE STRANKY |
= Uspésné projekty e  Slabsi marketing
i Znalost trhu a e Dohody s dodavateli
E lokality
< e ZkuSenostis
financovanim
PRILEZITOSTI | | HROZBY
e Poptavka po e Zvysujici se naklady
2 nemovitostech na vystavbu
’% e Slaba konkurence ° S_patné ekonomicka
> e Bariéra pro situace
rychlost vystavby

2.3.1 Silné stranky — Strenghts

Za prvni zminku bezpochyby stoji tspesnost developerské spolecnosti pii vystavbe
projekt. Jednim z uspéSnych projekti se stal bytovy dim ,,Bydleni Na Vystavni®
vV Hodoning, ktery ziskal ocenéni stavby roku 2019 Jihomoravského kraje. To znaci jisté
zkuSenosti v oboru s desitkou projekti. Vzhledem Kk velmi dobrym vysledkim z

ptredeslych projekti, které byly realizovany, se developer orientuje v dané oblasti.

Z pohledu financi a zrealizovanych projektt, ma developer zkuSenosti s riznymi typy

financovani a s jednotlivymi partnery.

Silnou strankou je developeriiv marketingovy plan, ktery prezentuje vystavbu
reziden¢niho bydleni. Veskeré potiebné udaje budou zakaznikim k dispozici na

doméné www.rezidenceskolka.cz.
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2.3.2 Slabé stranky — Weakness

Slabou strankou je nedostatecné prezentovani rezidencniho bydleni na socialnich
strankach, ktery zvysi dojem spolecnosti. V dnesni dobé kvalitni reklama ptilaka nové
zdjemce nebo investory, prozatim nebyla kampan spusténa. Nedostatecné dohody
s dodavateli by mohly vystavbu zdrzet o n¢kolik tydnu vlivem aktudlnich podminek.
Radové domy se z finanéniho hlediska se spiSe hodi pro movité klienty z dtivodu

zptisnéni novych podminek u hypoték.

2.3.3 Prilezitosti — Opportunities

Vzhledem K nedostate¢nému mnozstvi bytovych jednotek v okoli, je vystavba velkou
ptilezitosti pro nové zajemce. Svou velikosti nema na aktualnim trhu konkurenci, a to
ani v mensich projektech. V dohledu neni planovana zadna nova vystavba. Vzhledem
Kk poptavce, ktera je aktualné na realitnim trhu, jsou byty o velikosti 2+KK dostupné jak
pro mladé rodiny, tak pro seniory. Velkou vyhodou je, ze bytovy dim nabizi ptes 20
bytovych jednotek tohoto typu.

Krom¢ bytovych jednotek je zde i nabidka fadovych domu, které maji k dispozici
velkou terasu nebo zahradu. VSechny nabizené jednotky developerskou spole¢nosti jsou
dostupné pro Sirokou vefejnost movitych lidi a investory. Vzhledem k rostouci inflaci,

je nemovitost povazovana za dobrou investici.

Lokalita se nachazi v blizkosti centru mésta (obchody a sluzby), dopravni infastruktufe
srychlou dostupnosti do Brna, na Slovensko a do Rakouska a velké pracovni

ptilezitosti.

2.3.4 Hrozby - Threats

Jednou z velkych hrozeb, kterou kazdy developer pocituje je nedostatek stavebniho
materidlu na trhu. Ceny jednotlivych materiald za posledni rok vyrostly az o 20 % - 80
%, coz ovlivnilo nartist planovaného rozpoctu. Nejedna se o nezanedbatelnou ¢astku,

kdy s rostoucimi naklady vzrostly i ceny nemovitosti.
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Velkou hrozbou je valka na Ukrajiné a nejista situace ohledné dodavek nerostnych
surovin, ktera jsou zapotiebi ve stavebnim materialu. To mize znacit dalsi rist cen

plastii, Zeleza a mnoho dalSich komodit.

Za hrozbu se da také povazovat zvySeni urokovych sazeb u jednotlivych hypoték. To

v

chtéji mit vlastni bydleni.

2.4 Analyza financovani pro konkrétni projektu

Z prvni kapitoly teoretické ¢asti bakalaiské prace, budou pouzita jednotliva financovani
na vybrany projekt. NejcastéjSim financovanim se pouziva u developerskych projekt
externi financovani. Externi financovani mohou byt poskytnuta od vicero spolecnosti
nebo instituci, nejcastéjSim jsou vSak bankovni domy, které poskytuji finance na
vystavby, projekty vV podobé bankovnich tvérd. Ovsem ziskani financi od bankovnich

instituci neni snadné a je potieba splnit fadu podminek, které budou uvedeny nize.

Veskeré podrobné podminky, vyhody a nevyhody jednotlivych financovani budou
popsany v aktualni kapitole, ktera si klade za cil aktualné dostupné moznosti na trhu

S financovanim.

2.4.1 Analyza bankovnich uvér

Vybér jednotlivych bank a vhodné typu tvéru vychazel z objemu pozadované Castky,
Ktera je potfebna pro financovani developerského projektu. Z divodu neposkytnuti
dostate¢nych informaci k iivérim od bank jsou nékteré podminky obecné. Do uzsiho
vybéru pro navrhovou ¢ast jsem zvolil spole¢nost UniCredit Bank Czech Republic and
Slovakia, a.s. Dalsimi bankami pro porovnani jsou Komeréni banka a. s.,

Raiffeisenbank a. s. a Ceska spofitelna, a.s.

55



Raiffeisenbank a.s.

Raiffeisenbank a. s. poskytuje pro pozadovanou vysi projektové financovani, které je

uréena pro velké firmy a korporaty.

Vhodné vyuziti je pfi realizaci investi¢nich projektt bez potfeby mit na zac¢atku zaméru
k dispozici veSkeré¢ zdroje k jeho profinancovani. Financovani je pfizplisobovano
konkrétnimu projektu a je nezavisle a individualné posuzovano. Jeho podstatou je
podrobna analyza piipravy i1 realizace zdméru, véetné odhadnuti budoucich redlnych
vynosti z takto financovaného projektu. Tyto vynosy jsou obvykle zakladnim zdrojem
splaceni uvéru a urokd. Uvér je mozné vyuzit na financovani vystavby rezidenénich

nemovitosti na izemi CR, to splituje nase pozadavky.
U projektového financovani nabizi banka ¢erpani tvéru v moznych zptisobech:

e Postupné — na zidklad¢ danovych ¢i jinych dokladi prokazujicich provedeni
praci odsouhlasenych externim expertem banky.
e Jednorazové — na vazany ucet dluznika pfipadné na jiny ucet v zavislosti na

zpisobu prodeje (napt. Gcet drazebnika).

Urokova sazba je ve smlouvé obvykle sjednéna jako pohybliva nebo fixni. Pro obdobi
Serpani miize byt nastavena jina urokova sazba nez pro obdobi splaceni. Urok navic

muze byt v tomto obdobi kapitalizovan.

e Pohybliva — slozend z proménlivé referencni sazby, nejvhodnéjsi pro nase
financovani je PRIBOR sazba vyhlaSovana Ceskou narodni bankou nebo
EURIBOR Referenéni sazba vyhlasovana ECB pro financovani v eurech.

e Fixni — stanovena na pfislusné trokové obdobi (1-15 let) s piihlédnutim k

pribéhu splatkového planu jistiny Gveru. (Investiéni tvér, 2022)

Zajisténi Givéru nejcasteji tvoii veskerd aktiva financované spolecnosti, podily, akcie a
zejména zastava predmeétu financovani, ¢imz je nemovitost nebo pozemek. Maximalni
doba splatnosti u projektového financovani je 15 let, pficemz nesmi presahnout
ekonomickou dobu Zivotnosti investice. Splatkové kalendare byvaji linedrni, anuitni
nebo nepravidelny, ktery je s klientem banky sestavovan podle moznosti a potieb
spolecnosti. Odklad splatek po dobu vystavby muze byt az 24 mésicti od data podpisu

smlouvy.
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Pozadavkem pro Zadost o Cerpani Uvéru, je nezbytné piedlozit doklady prokazujici
ucelovost Cerpani. V ptipadé vystavby je obvykle vyzadovano posouzeni prostavénosti
nezavislym expertem. Zadosti o ¢erpani uvéru obvykle piedkladate doklady prokazujici

ucelovost ¢erpani, jako jsou faktury, kupni smlouvy apod.
Podminky:

e Zadatel je opravnén podnikat na uzemi CR a ma zku3enosti s danym typem
investice.

e Klientem musi byt uclelové zalozend spolecnost, kterd provozuje pouze
financovany objekt.

e Zadatel predloZi zejména finanéni plan, harmonogram vystavby, smlouvu o dilo
¢i kupni smlouvu akceptovanou bankou a dolozi zdroje budoucich vynost.

e Podpis smlouvy o uvéru a piislusné zajistovaci dokumentace.

e Splnéni podminek Cerpani. (Investi¢ni uvér, 2022)

Komeréni banka a.s.

Banka na svych strankdch uvadi moZnost financovani stavby pomoci investi¢niho
uvéru. Financovani umoZnuje jednordzovym nebo postupnym cerpanim. Podobné jako
jiné banky nabizi fixni nebo pohyblivy kurz PRIBOR + pevné dand marZe. Splatky

jistiny lze rozlozit tak, aby vytvarely ptedpoklad pro pozitivni vyvoj penéznich tokd.
Podminky:

e Historie dokoncenych projekta

e Financ¢ni zdravi spolecnosti a ekonomickou navratnost tvéru
e Zastava nemovitosti

e Vlastni finan¢ni zdroje ve vys$i min. 30 %

e Splatnost do 15 let

e Urokova sazba individualni

e Rezervované byty

Skupina KB je spole¢nikem spolecnosti Upvest s.r.0., kterd zajist'uje online investovani
do konkrétnich developerskych projekti a bude zminéna pozdé&ji. (Investi¢ni

financovani KB, 2022)

57



Ceska sporitelna, a.s.

Podobné jako u jinych bank, nabizi banka na svych webovych strankach uvér pro

developerské projekty. Jako u vétSiny aveért je nutné mit na projektu podil svymi

vlastnimi finan¢nimi prostfedky a zajiSténi rezervace nabizenych jednotek.

Podminky:

Urokova sazba se stanovi individualng

Posouzeni a vyhodnoceni zadosti véetné piislibu (z vyse uvéru) - 0,6 %, min. 5
000 K¢

Sprava a vedeni uvéru — vyse uveru nad 100 tis. (mésicné) 300 K¢

Zavazkova odména (z necerpané vyse uvéru) individualné 0,5 % az 1 % p. a.
Mimortadna splatka (dle smlouvy) individualng

Spléaceni z ptijmil z prodeje nebo prondjmu financované nemovitosti

Doba splaceni 5-25 let podle typu financované nemovitosti (Uvéry, 2022)

UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s.

Vyhodou této banky je bezesporu piimé zaméfeni na financovani nemovitosti. Banka

poskytuje kromé klasickych akvizic nemovitosti také tGvéry na vystavbu novych

projektti. Vhodny zpisob financovani, ktery mi byl od banky poskytnut je investicni

aver.

Podminky:

Urokova sazba — 3M PRIBOR + MarZe

Marze: 2,20 — 2,45 % p.a.

Poplatek za zpracovani: 0,50 % z poskytnuté vyse avéru

Zavazkova provize: 0,45 % p.a z disponibilni vySe Gvéru

LTV (Loan to value): 70 %, jedna se o pomér mezi vySkou pujcky a hodnotou
zastavené nemovitosti

Pred¢asné splatky: 2,5 %

Splaceni uvéru po uplynuti obdobi ¢erpani

Cerpani 18-24 mésich

Dosazeni 30 % piedprodeje celého projektu
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e Podepsand Smlouva o dilo s generdlnim dodavatelem stavby, zasmluvnéni
subdodavateli na min 50 % stavebniho rozpo¢tu (UniCredit Bank Czech
Republic and Slovakia, a.s, 2022)

2.4.2 Dluhopisy

Dal$im moznym druhem externiho financovani je emitace dluhopisti. Jde o pomérné
roz$iteny druh ziskdni penéZznich prostfedkti od investorG nebo kupujicich, pro
financovani developerského projektu. Podobné jako uvér jsou penize ptijceny na urcitou
dobu. Spolecnost, ktera dluhopisy vydava stanovi v harmonogramu emise predem
stanoveny urok (kupon) v pravidelnych intervalech (I1x — 4x za rok). S posledni
splatkou vraci spole¢nost také celou zapdjcenou castku neboli jistinu. Vzhledem
K vysokym poc¢ate¢nim nakladim, které jsou potieba rozlozit v Case, je doporu¢ovana

doba investice pét a vice let.

Na rozdil od banky, ktera si stanovi Fadu uverovych podminek, nabizi standardni
dluhopis flexibilitu a dava spolecnosti moznost nastavit si podminky samostatné a
volnéjsim zpusobem disponovat s penéznimi prostiedky dle svych potreb. Méné strikini
podminky navic umozZnuji spolecnosti uvazovat i o dalsich dodatecnych zdrojich

financovani, které by mohly byt v podminkdch banky omezeny. (Trh s dluhopisy, 2022)

Zakladnim rozd€lenim, jak lze dluhopisy d¢lit, je s prospektem a bez prospektu.
Prospekt slouzi jako informacni letdk o mozZnych rizicich investice. Je nutné dodrzet
podminky pro snadnéj$i ziskani dluhopisi bez prospektu. Existuje nckolik typl
dluhopist, v nasem piipadé se jedna o dluhopisy podnikové, které si uréuji podminky

dle svych potteb v emisnich podminkéch.
Dluhopis bez prospektu

e Podlimitni dluhopisy — dluhopis je mozny nabizet vefejné, a to do vySe 1 mil. €
nebo ekvivalent v korunach ¢eskych ve vysi 10-20 mil. K¢&.

e Nadlimitni dluhopisy — bez prospektu, lze nabidnout nevetejné nad 1 mil. €.
Dluhopisy lze nabizet bankam, fondim a fyzickym osobam. S podminkou

maximalné 149 oslovenych lidi a objemem v rozmezi 100-250 mil. K¢
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Dluhopis s prospektem

Pro vefejnou nabidku dluhopisi s objemem pfevySujicim 1 mil. € je nutné, aby
spolecnost kromé¢ emisnich podminek vyhotovila prospekt, ktery musi obsahovat
podminky vydani, prodeje, splaceni, finan¢ni situaci spolecnosti a rizika spojena

s dluhopisy.

e Vefejna nabidka dluhopist s prospektem — osloveni moznych potencialnich
investori v $irSim okruhu s prospektem, aby byl investor schopen se
rozhodnout. Vefejna nabidka je nutna s prospektem a povolenim od CNB.

e Vefejna obchodovatelnost — moznost prodeje a nakupu cennych papiri na trzich.
Vetejné obchodovatelné dluhopisy jsou atraktivnéj$i diky likvidité, ale musi

plnit podminky a regulace na Burze cennych papira.

Jednotlivé dluhopisu jsou rozdéleny nékolika zplisoby, jednim z moznych zpisobi je
zajisténého dluhopisu. Kdy se jedna o zastavni pravo nemovitosti nebo pohledavky a
tim plsobi spole¢nost vice divéryhodné. Opaénym piipadem je nezajistény dluhopis,
v tomhle ptipad¢ se investoii v piipadé neschopnosti splacet podili pouze ze zakona na

vypotadani z majetku a miize nastat situace, Ze tak investofi o své vklady ptijdou.

Néklady na vydani dluhopisti jsou zavislé na velikosti emise a zdali se jednd o
dluhopisy s prospektem nebo bez. Pfi upisované castce na 100 mil. K& se naklady
pohybuji okolo 14 700 000 K¢. (Trh s dluhopisy, 2022)

2.4.3 Vlastni zdroje

Jak jiZz bylo zminované v ptechozich kapitolach, dochazi u developerskych projekti
k dofinancovani externimi zdroji. Aby mohlo dojit k externimu financovani, naptiklad u
banky je nutné splnit podminky bank, tak aby méla developerska spolecnost urcitou
procentualni cast ndkladi na vybudovani projektu financovanou vlastnimi zdroji.
V nejbéznéjsich piipadech se jednd o 35-40 % zcelkovych nédkladd. Do této

procentudlni ¢asti je zohlednéna cena pozemku.
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2.4.4 Financovani ze strany kupujiciho

Developerska spole¢nost pii svych projektech vyuziva moznosti financovani ze strany
kupujiciho. Je to bézny krok, ktery vyuziva vétSina developerskych firem. Z pohledu
developera se jedna o velmi pozitivni financni pfisun penéz pro financovani. Zakaznik
prostiednictvim pfedem stanového platebniho kalendate, ktery mu developerské

spolecnost piedem nachysta a ndsledné dochazi ke splaceni v urcitych fazich vystavby.

Developer je tak schopen vyuzit svlij cashflow pro financovani projektu a jednotlivych
naklad béhem vystavby. Neni tak zavisly pouze na jiném externim druhu financovani
jako muze byt Uvér nebo svymi vlastnimi prostfedky. Jednotlivé nasledujici

harmonogramy plateb jsou realné a poskytnuté developerskou spolecnosti.

V prvni etapé dochazi k blokovacimu depozitu ve vysi 50.000 K¢. Depozit vznika pii

podpisu pied rezervacéni smlouvy mezi klientem a developerskou spole¢nosti.

Nasleduji jednotlivé zalohy, v urCitych Casovych intervalech s ohledem na pravni

hlediska.

e Prvni ziloha, kterd je vycislena 10 % podilem z kupni ceny bytu/domu pfi
podpisu rezervacni smlouvy s odectenim blokovaciho depozita,

e Zaloha 10 % z kupni ceny bytu/domu pii podpisu Smlouvy o budouci smlouve,

e Zaloha 40 % z kupni ceny bytu/domu po zépisu rozestavéné jednotky do KN
(obvodové zdivo a strecha),

e Zaloha 35 % z kupni ceny bytu/domu po dokonceni jednotky/domu,

Koneény doplatek ve vysi 5 % nasleduje po vydani pravomocného kolauda¢niho
rozhodnuti, po zapisu dokonceného domu/bytu do katastru nemovitosti a po predani

domu/bytu bez vad a nedodé€lk branici uzivani.

2.5 Crowdfunding

Dalsim velmi oblibenym zplisobem financovani, je tzv. crowdfunding. V Ceské
republice je popularni na developerské projekty crowdfunding od spole¢nosti Upvest
s.r.0., kterd spolupracuje s Komercéni banka a. s., kde si lze vybrat fadu zpusobi

financovani pro developera a moZnost financovani ze strany investora, od ¢astky 5.000
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K¢&. Spolecnost Upvest s.r.0. tak ma provétené jednotlivé projekty, po strance stavebné-

technické, pravni (jestli nejsou udélena spolecnosti vécna bfemena) a komercni

provérka, ktera slouzi pro kontrolu a analyzu nakladi a vynost projekti.

Pro developery jsou na webové strance nabizeny dva druhy financovani:

Mezaninové (podfizené) financovani — druh financovani, kdy ma developer
zajisténé bankovni financovani. Z diivodu podfizenosti banky dochézi k vyssim
urokovym sazbam a je s tim spojena i nizsi mira zajisténi. K splaceni dochazi az
po splaceni bankovniho Gvéru a vyplatou ziskt developerovi.

Seniorni (nadfizené) financovani — k tomuto druhu dochazi v ptipadé poskytnuti
nadfizeného tvéru od spoleénosti Upvest. Urok byva dle uvadéni nizsi
vzhledem k vys§imu zajisténi nadfizeného postaveni v kapitalové struktuie
projektu. Riziko je tedy niz$i nez v piipadé mezaninového financovani a prvnim

vyplacenym za poskytnuti tvéru je spolecnost Upvest.

Vyhody pro developery:

Individuélni fesSeni
Umoziuje refinancovat ¢ast vlastnich zdroji v prubéhu realizace
Provize ve vys$i 3 %

Vyse uroku individualni 6-8 % (Investi¢ni crowdfunding, 2022)

2.6 Rizika

V nasledujici ¢asti budou vypsany urcita rizika, ktera navazuji na teoretickou cast a

mohou vzniknout developerovi béhem vystavby. Mira rizika bude hodnocena body od 1

do 5, kdy 1 znaci vysoké riziko, které neni viibec doporuceno vykonat pro projekt. Mira

rizika 5 znaci nizké riziko, které je akceptované a neni potieba planovat zadné opatieni.

V tabulce nize jsou uvedena aktualni rizika.
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Tabulka ¢. 11: Rizika
(Zdroj: Vlastni zpracovani)

Popis rizika Mira rizika 1-5 (1 Preventivni opatieni
vysoké, 5 nizké)

Dodavky stavebniho 2 Vcasné zamluveni

materialu stavebniho materialu

Nartst ndklada 4 Smluvni opatieni

Nedokonceni projektu véas | 3 Pravidelna kontrola stavby
vedoucim

Zmeéna sazby 3M PRIBOR | 4 Moznost sjednani fixniho
uroku

ZvySeni trokovych sazeb 3 Sjednéani troku na potiebny
pocet let

Pokles poptavky po bytech | 4 Zajisténi smluvni rezervace

Lokalizace projektu 4 Analyza dané lokality a
uzemniho planu

Riziko vybéru prodejce 5 VEtsi vybér prodejci

(realitniho makléte)

Riziko nesplnéni podminek | 4 Pfichystani pottebnych

pro ziskani uvéru materialt a volného
kapitélu pro ziskani uvéru

Riziko $patného pocasi 3 Vybér vhodného obdobi

pro vystavbu
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3 NAVRHY FINANCOVANI

Navrhova ¢ast slouzi k podrobnéjsi analyze jednotlivych moznosti financovani podniku
riznymi typy externich a internich zdroji. Z divodu nedostate¢ného kapitalu firmy je
nutné navrhnout optimalni financovani, aby doslo k zrealizovani developerského

projektu.

3.1 Shrnuti udaji developerského projektu

Pro vyhodnoceni vhodného financovani je podstatné vychazet z celkovych stavebnich

nakladu a o¢ekavanych trzeb z prodeje vSech jednotek.

3.1.1 Vynosy z prodeje byti a domu

Ocekavané vynosy z prodeje vSech bytovych jednotek a komerénich prostord jsou

vy¢isleny developerskou spolec¢nosti na ¢astku 351 707 256 K¢ bez DPH.

Tabulka ¢. 12: Prodejni ceny byt a domu
(Zdroj: Vlastni zpracovani dle: Readymat Investi¢ni s.r.o.)

Rodinné domy 188 701 442 K¢
Komer¢ni prostory 13 724 043 K¢
Bytovy diim 147 163 021 K¢
Parkovaci stani 2118 750 K¢
Celkové prodejni ceny 351 707 256 K¢é

3.1.2 Naklady

Celkové naklady jsou spojené s vystavbou rezidenc¢niho bydleni. Zahrnuty jsou naklady
od pofizeni pozemku, demolice, ndklady na projektovou dokumentaci, stavebni

naklady. Predpokladané naklady na vystavbu reziden¢niho bydleni ¢ini 273 351 024 K¢
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bez DPH, z ¢ehoz tvori nejvétsi naklady samotna vystavba bytového domu a fadovych

domau.

Tabulka ¢. 13: Naklady na vystavbu jednotek
(Zdroj: Vlastni zpracovani dle: Readymat Investi¢ni s.r.o.)

Naklady akvizice (koup¢) 19 680 000 K¢
Piimé naklady (stavebni) 236 321 000 K¢
Neptimé naklady (architekt, management atd.) 17 350 024 K¢
Celkové naklady 273 351 024 K¢

3.2 Zpusoby financovani developerského projektu

V nasledujici kapitole navrhnu optimalni financovani developerského projektu za
pouziti riznych typd financovani, které¢ byly zminény v teoretické Casti a v analyze
financovani. Externi financovani bude navrhnuto investiénim tGvérem od bankovniho
domu, emisi dluhopist a za pomoci Crowdfundingem. Veskeré naklady jsou pro
vSechny typy financovani stejné a neméni se zaddnym vlivem. Zatimco u vynosl
z prodeje budou navrzeny dvé modelova feSeni. Prvnim modelovym fesenim bude
nepozmeéneénd vychozi cena, druhym modelovym feSenim bude snizeni vynosu o 10 %.
SniZzenim se bude pfedpovidat moznost poklesu cen nemovitosti. U vSech zplisobi
financovani je pro porovnani brano vyuziti ivéru v jednom roce z divodu uroku a

nedojde k pted¢asnému splaceni. Financovani bude vyuZito na 24 mésici.

3.2.1 Financovani projektu investi¢nim uvérem

Vyuziti investi¢niho uvéru pro financovani developerského projektu je stanoveno v
poméru 70 % financovano bankou z celkovych nakladi a 30 % vlastnimi zdroji

developerské spole¢nosti.
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Tabulka ¢. 14: Pomér zdroju financovani u avéru
(Zdroj: Vlastni zpracovani dle: Readymat Investi¢ni s.r.o.)

Celkové¢ stavebni naklady projektu 273 351 024 K¢
Vlastni zdroje ve vysi (30 %) 82 005 307 K¢
Cizi zdroje banka (70 %) 191 345 717 K¢

Tabulka nize znazoriiuje nabidku investi¢niho tvéru od UniCredit Bank Czech
Republic and Slovakia, a.s. na pozadovanou vysi uvéru. Podminky jsou od spole¢nosti
nastaveny pro modelovy piiklad financovani, kde byly pouzity dostupné udaje od

developerské spolecnosti pro vytvoreni investi¢niho véru. V ptipadé lepSich podminek

vewr

Tabulka €. 15: Podminky investi¢niho uvéru
(Zdroj: Vlastni zpracovani dle: UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s)

Urokova sazba 3M PRIBOR + Marze

3M PRIBOR k 13.4.2022 5,35 %

Marze 2,20-2,45 % p.a.

Urokova sazba: 3M PRIBOR + Marze

Poplatek za zpracovani 0,50 % z poskytnuté vyse uvéru

Zavazkova provize 0,45 % p.a., z disponibilni ¢astky
uvéru

Piedcasné splatky 2,50 %

Celkové finan¢ni naklady vynalozené na poskytnuty investicni uvér jsou ve vysi 29 849
933 K¢&. Vzhledem k aktualni situaci na trhu, je zohlednéno vyuziti veskerého uvéru. V
optimistické varianté se pocita s irokem ve vysi 7,55 % p.a. + 0,50 % poplatek za

zpracovani uveéru.
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Tabulka ¢. 16: Naklady na avér — optimistické varianty
(Zdroj: Vlastni zpracovani)

Finan¢ni naklady (Grok) — 12 mésicu 14 446 602 K¢
Poplatek za zpracovani — jednorazovy 956 729 K¢
Celkové naklady za 12 mésici 15 403 331 K¢
Celkové naklady za 24 mésici 29 849 933 K¢

U varianty pesimistického navrhu nakladu na uvér, je pocitano s trokem 7,80 % p.a +

0,50 % poplatek za zpracovani uvéru, pticemz poplatek za sjednani je jednorazovy.

Tabulka ¢. 17: Naklady na avér — pesimistické varianty
(Zdroj: Vlastni zpracovani)

Finanéni ndklady (urok) - 12 mésicii 14 924 966 K¢
Poplatek za zpracovani — jednorazovy 956 729 K¢
Celkové naklady za 12 mésict 15 881 695 K¢
Celkové naklady za 24 mésici 30 806 661 K¢

Pti optimistickém ocekavanim prodeje vSech bytovych jednotek a komer¢nich prostorti
za ceny, které byly dany developerskou spolecnosti je zisk 48 506 299 K¢ pred

zdanénim.

Tabulka ¢. 18: Zisk pied zdanénim u tvéru — optimistické varianty
(Zdroj: Vlastni zpracovani)

Celkové prodejni ceny 351 707 256 K¢
Celkové néklady 303 200 957 K¢
Celkovy zisk pred zdanénim 48 506 299 K¢
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Pokud se bude brat v potaz u pesimistické varianty, Ze je trh s nemovitostmi piehtaty,
muze dojit k poklesu cen vsech bytovych i nebytovych jednotek. V takovém piipade lze
pocitat s poklesem, ktery je piedpokladdn na 10 %. V tomto piipad¢ klesl zisk pred
zdanénim na 12 378 845 K¢. Piedstavuje to vyrazny pokles zisku o vice nez polovinu

V porovnani s optimistickou variantou na trhu.

Tabulka ¢. 19: Zisk pied zdanénim u ivéru — pesimistické varianty
(Zdroj: Vlastni zpracovani)

Celkové prodejni ceny 316 536 530 K¢
Celkové néklady 304 157 685 K¢
Celkovy zisk pred zdanénim 12 378 845 K¢

3.2.2 Financovani projektu dluhopisy

Pro financovani dluhopisy jsou vybrany dvé moznosti. Jednou z moznosti je vyuZziti
prospektu pro ziskani neomezeného poctu investori do dané vysSe emisi. Druhou
moznosti jsou dluhopisy bez prospektu, které jsou limitované poctem vydani na 149

investort. Naklady jsou brany na obdobi jednoho roku.

V ptipadé vyuziti dluhopisit bez prospektu, by byla nomindlni hodnota dluhopisu
1284199 K&, coz neni dostupné pro drobné investory. Zatim co u dluhopisu
s prospektem miize byt nominalni hodnota naptiklad 10 000 K¢ nebo 100 000 K¢ a tato

investice je dostupnéjsi pro drobné investory.

Z tabulky niZe uvedené vychazi nejlevnéjsi variantou dluhopisy s prospektem, které pti
emisi dluhopist vychéazi nakladové v hodnoté 28 512 437 K¢. Rozdil mezi jednotlivym

druhem dluhopisu s prospektem je 0 566 585 K¢ levnéjsi nez bez prospektu.
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Tabulka ¢. 20: Naklady na emisi dluhopisi — optimistické varianty
(Zdroj: Vlastni zpracovani dle: Trh s dluhopisy, 2022)

Dluhopis bez prospektu | Dluhopis s prospektem
Upisovana castka 191 345 717 K¢ 191 345 717 K¢
Pravni poradce 125 000 K¢ 250 000 K¢
Obchodni variabilni naklady 7 653 829 K¢ 8610 557 K¢
Jednorazové naklady 9519 450 K¢ 7271137 K¢
Administrace 300 000 K¢ 900 000 K¢
Urok (6 %) za 12 mésicti 11 480 743 K¢ 11 480 743 K¢
Celkové naklady za 12 mésicu 29 079 022 K¢ 28 512 437 K¢
Celkové naklady za 24 mésicu 40 559 765 K¢ 39993 180 K¢

Pti optimistickém emisi dluhopisii Vv poméru, ktery vychazi z ndmi nastavné hodnoty 70
% 2z celkovych nakladid vychazi nejlépe emise varianty dluhopist s prospektem. Kdy
zisk je 36 765 016 K¢ pred zdanénim.

Tabulka ¢. 21: Naklady na emisi dluhopisi — pesimistické varianty
(Zdroj: Vlastni zpracovani dle: Trh s dluhopisy, 2022)

Dluhopis bez prospektu

Dluhopis s prospektem

Upisovana ¢astka 191 345 717 K¢ 191 345 717 K¢
Prévni poradce 150 000 K¢ 300 000 K¢
Obchodni variabilni naklady 9567 286 K¢ 9567 286 K¢
Jednorazové néklady 11767 762 K¢ 8476 615 K¢
Administrace 400 000 K¢ 1200 000 K¢

Urok (9 %) - roéni

17 221 115 K¢

17 221 115 K¢

Celkové naklady za 12 mésicu

39 106 163 K¢

36 765 016 K¢

Celkové naklady za 24 mésicu

56 327 278 K¢

53 986 131 K¢
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Tabulka ¢. 22: Zisk pied zdanénim u dluhopisi — optimistické varianty
(Zdroj: Vlastni zpracovani dle: Trh s dluhopisy, 2022)

Dluhopis bez prospektu | Dluhopis s prospektem

Vlastni zdroje ve vysi (30 %) 82 005 307 K¢ 82 005 307 K¢
Cizi zdroje dluhopisy (70 %) 191 345 717 K¢ 191 345 717 K¢
Celkové stavebni naklady

) 273 351 024 K¢ 273 351 024 K¢
projektu
Celkové néklady na emisi

40 559 765 K¢ 39 993 180 K¢

dluhopist
Celkové prodejni ceny 351 707 256 K¢ 351 707 256 K¢
Celkovy zisk pred zdanénim 37 796 467 K¢ 38 363 052 K¢

Pti pesimistické varianté vychazime ze stejnych nakladi ptfedchozi tabulky, pouze

dojde k poklesu prodejnich cen bytovych jednotek o 10 %. V této situaci dojde
k zapornému zisku v hodnoté — 10 800 625 K¢.

Tabulka ¢. 23: Zisk pied zdanénim u dluhopisi — pesimistické varianty

(Zdroj: Vlastni zpracovani)

Dluhopis bez prospektu

Dluhopis s prospektem

Vlastni zdroje ve vysi (30 %)

82 005 307 K¢

82 005 307 K¢

Cizi zdroje dluhopisy (70 %) 191 345 717 K¢ 191 345 717 K¢
Celkové stavebni naklady

) 273 351 024 K¢ 273 351 024 K¢
projektu
Celkové naklady na emisi

56 327 278 K¢ 53986 131 K¢

dluhopist
Celkové prodejni ceny 316 536 530 K¢ 316 536 530 K¢
Celkovy zisk pred zdanénim -13 141 772 Ké -10 800 625 K¢
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3.2.3 Financovani projektu s Crowdfundingem

Dalsim zpusobem financovani developerského projektu je platforma Crowdfundingem.
Jde o novy zplsob financovéani za pfitomnosti drobnych investord. Pro vytvofeni
modelového piikladu financovani je 2z webovych stranek bran podobny druh
nemovitosti s podobnou nakladovou cenou na projekt. Z ného bylo mozné pouzit
procentudlni pomér vysSe cizich zdroji poskytnutych od banky v podobé bankovniho
uvéru vdané vyssi 60 % zcelkovych naklada. Cizi zdroje poskytnuté od
crowdfundingové spolec¢nosti v poméru 10 % z celkovych nakladt a zbylych 30 % tvoti

vlastni zdroje od developerské spolec¢nosti.

Tabulka ¢. 24: Pomér zdroju financovani u crowdfundingu
(Zdroj: Vlastni zpracovani)

Celkové¢ stavebni naklady projektu 273351 024 K¢
Vlastni zdroje ve vysi (30 %) 82 005 307 K¢
Cizi zdroje banka (60 %) 164 010 615 K¢
Cizi zdroje Crowdfunding (10 %) 27 335 102 K¢

Celkové naklady crowdfundingu jsou odvozeny od poplatku pro developera ve vysi 3 %
p.a., které jsou pfipocteny K vysi uroku odvozeného z podobnych projekti ve vysi 6 %
p.a. u optimistické varianty a 8 % p.a. u pesimistické varianty. U investi¢niho Gvéru
jsou uroky optimistické varianty 8,05 % p.a. a pesimistické varianty 8,30 % p.a.
Vysledkem jsou optimistické ndklady v hodnoté 16 483 067 K¢ a pesimistické naklady

v hodnoté 17439 795 K& za prvni rok. Celkové ndklady na financovani pomoci
crowdfundingu u optimistické varianty jsou 31 326 027 K¢ a u pesimistické varianty

jsou 33 239 485 K&.
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Tabulka €. 25: Celkové naklady na financovani u crowdfundingu
(Zdroj: Vlastni zpracovani)

Poplatek (crowdfunding) 3%
Poplatek (avér) 0,5%
Vyse uroku (crowdfunding) -|Optimisticka 6 %
12 mésict varianta.
Pesimisticka 8 %
varianta
Vyse uroku (uver) - 12 mésicti | Optimisticka 8,05 %
varianta
Pesimisticka 8,30 %
varianta
Celkové naklady za 12 mésici | Optimisticka 16 483 067 K¢
varianta
Pesimisticka 17 439 795 K¢
varianta
Celkové naklady za 24 mésici | Optimisticka 31 326 027 K¢&
varianta
Pesimisticka 33 239 485 K¢
varianta

Vysledny zisk pied zdanénim u crowdfundingu pfi optimistické varianté je za normalni

situace na trhu s nemovitostmi 47 030 205 K¢ za 24 mésicu.

Tabulka ¢. 26: Zisk pi'ed zdanénim u crowdfundingu — optimistické varianté
(Zdroj: Vlastni zpracovani)

Celkové prodejni ceny 351 707 256 K¢
Celkové naklady 304 677 051 K¢
Zisk pred zdanénim 47 030 205 K¢

Vysledny zisk pfed zdanénim u crowdfundingu pfi pesimistické variant€ je za normalni
situace na trhu s nemovitostmi 9 946 021 K¢ za 24 mésicu, pii predpokladaném poklesu

ceny nemovitosti o 10 %.
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Tabulka ¢. 27: Zisk pied zdanénim u crowdfundingu — pesimistické varianté
(Zdroj: Vlastni zpracovani)

Celkové prodejni ceny 316 536 530 K¢
Celkové naklady 306 590 509 K¢
Zisk pred zdanénim 9946 021 K¢

3.3 Porovnani metod pro financovani developerského projektu

Porovnani jednotlivych metod navazuje na piedchozi ¢ast, kde byly jednotlivé metody
podrobné analyzované. Porovnani slouzi pfedevSim pro vybrani vhodného typu

financovani.

Jak jiz bylo zminéno v pfedchozi casti, veskeré financovani vychéazi z celkovych
stavebnich nakladt 273 351 024 K¢ a jako cizi zdroj se povazuje vyuziti 70 % ciziho
kapitalu vhodnymi metodami. Jednotlivé metody jsou rozdélené na dvé ¢asti, kdy jednu
¢ast tvori optimistickd varianta s levnéjSimi troky a dobrou situaci na trhu. Druhou cast
tvoii varianta pesimistickd, u které je predpokladany pokles cen nemovitosti o 10 %.
V tabulce nize jsou uvedeny celkové naklady na financovani, které zahrnuji poplatky za
vyfizeni tvéru pifi financovani a Grokd.

Pro srovnani jednotlivych metod je zvolen vzorec rentability investice, ktery slouzi pro

méfteni investiéni navratnosti projektu.
Vzorec vypo¢tu ROI (Return on Investment)

Ve =V

Vi

ROI =

Kde: Ve —je hodnota ekonomického piinosu plynoucich z investice;

Vi —je hodnota investovaného kapitalu; (Marini¢, 2010)
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Tabulka ¢. 28: Porovnani metod financovani
(Zdroj: Vlastni zpracovani)

Parametry | Varianta | Bankovniuvér | Dluhopis Crowdfunding

Celkové 273351 024 K¢& 273351 024 K¢& 273 351 024 K¢&

naklady

projektu na

stavbu

Doba uvéru 24 mésicu 24 mésicu 24 mésicu

Celkové Optimisticka 351 707 256 K& 351 707 256 K& 351 707 256 K¢&

vynosy Pesimistickd 316 536 530 K& 316 536 530 K& 316 536 530 K&

projektu

Celkové Optimisticka 29 849 933 K¢& 39993 180 K& 31326 027 K&

naklady na Pesimistickd 30 806 661 K& 53 986 131 K& 33239 485 K¢&

financovani

Celkovy zisk | Optimisticka 48 506 299 K& 38 363 052 K¢& 47 030 205 K&
Pesimisticka 12 378 845 K¢& - 10 800 625 K& 9946 021 K&

Rentabilita Optimisticka 16,00 % 12,24 % 15,44 %

investovaného - kA 4.07 % 3,30 % 3.24 %

kapitalu (ROI)

Z tabulky uvedené vysSe jsou velmi zna¢né rozdily Vv porovnani. Jedna se o rozdil
V rozmezi 3,76 % u optimistické varianty financovani a u pesimistické varianty je rozdil
0 7,37 %. Pro vybrani vhodného financovani je nutné brat ohled na rizika jednotlivych
financovani. Muze dojit k situaci, kdy nebude poskytnuto financovani za ucelem

nesplnénych podminek od jednotlivych spole¢nosti nebo bank.

Pii vybéru bankovniho tvéru pro vhodny typ financovani, mize dojit k nesplnéni
podminek, které vyZaduje bankovni dim. Pfedevsim jde o procentudlni ¢ast vlastniho
kapitalu ve financovani, to predstavuje 30 % z celkovych nakladii. Bankovni Gvér je
velmi striktni a pfed jeho ziskanim banka provede fadnou analyzu, aby ptedesla vSem

moznym rizikiim, kterd by mohla nastat pfi piijceni penéz developerovi. Banka provede
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vyhodnoceni analyzy, na zakladé¢ vyhodnoceni se provede schvaleni nebo zamitnuti
uveéru.

Dluhopisové financovani nenastavuje tak piisné podminky pro ziskani pozadovanych
financi jako je u bankovniho tvéru. Je ale nezbytné dluhopisy nabidnout bohatym nebo
drobnym investorim. Na rozdil od bankovniho Uv€ru je nutné tyto penize ziskat
prodéanim dluhopisim. Ve finan¢nich nékladech tvoii nejvétsi Cast ndkladu prodej
dluhopist, jednorazové néklady pro emisi a uroky. Doba pro vyfizeni emisi dluhopist
se pohybuje standartn¢ vrozmezi 3-6 mésici. Financovani pomoci dluhopisi je

vhodnéjsi vyuzit pro delsi casovou dobu.

Crowdfundingové financovani je podle navratnosti v porovnani s ostatnimi metodami
okolo 15 %. Zasadni rozdil je v poskytnutém Gvéru ve vysi 60 % cizich zdroji z uvéru a
zbylych 10 % od crowdfundingové spolecnosti. Zbylou ¢ast ve vysi 30 % tvoii vlastni

kapital.
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4 NAVRH ZPUSOBU FINANCOVANI

Ve své bakalaiské praci navrhuji nejvhodnéj$i zptisob financovani developerského
projektu, kde navrhuji managementu developerské spole¢nosti investi¢ni Gvér. Tento
typ bankovniho uvéru doporucuji z diivodu nejlepsiho vyhodnoceni z jednotlivych
navrhl financovani a jako jeden z nejziskovéjSich metod externiho financovani, jak pro
optimistickou, tak pro pesimistickou variantu. Pro administrativnimi ukony a ¢asovou
dostupnost je jednoznaéné nejlepsi ziskani penéznich prostredku z investi¢niho uvéru.
Pro pesimistickou variantu beru ohled na pokles cen nemovitosti, naristu trokovych
sazeb a u optimistické varianty neptedpoklddam pokles cen a vychdzim z lepsi nabidky
urokovych sazeb. U vypoctu financnich nakladi neptedpokladdm zménu trokové sazby
po celou dobu financovani a veskeré penézni prostfedky budou vyuziti na zacatku

financovani.

Tabulka €. 29: Navrhové feSeni externiho financovani
(Zdroj: Vlastni zpracovani)

Varianta

Optimisticka

Pesimisticka

Cerpani uvéru

24 mésicu

24 mésicu

Celkove nédklady projektu na
stavbu

273 351 024 K¢

Vyse troku 3M + 2,20 % 3M + 2,45 %
Celkové vynosy projektu 351 707 256 K¢ 316 536 530 K¢
Celkové néklady na financovani 29 849 933 K¢ 30 806 661 K¢
Celkovy zisk pted zdanénim 48 506 299 K¢ 12 378 845 K¢
Rentabilita investovaného kapitalu 16,00 % 4,07 %

Navrhuji, aby developerska spolecnost vyuzila externi financovani banky ve vysi
191 345 717 K& bez DPH coz predstavuje 70 % z celkovych nakladt a zbylych 30 % si
financovala z vlastniho kapitalu. V developerském projektu jsem pocital s Cerpanim
uveéru na 24 mésicu a celkové naklady na stavbu jsou planovany v hodnoté 273 351 024

K¢ bez DPH. VySe pohyblivé urokové sazby 3M ke dni 13.4.2022 je 5,35 %, ktera je
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spjata s fixni sazbou od bankovniho domu. Pro dany projekt je pocitano s celkovymi
vynosy pro optimistickou variantu v hodnoté 351 707 256 K¢ bez DPH a pro
pesimistickou variantu 316 536 530 K¢ bez DPH. Pro piesné vyhodnoceni jsem vyuzil
metodu ROI (Rentabilita investovaného kapitalu), kde jsem ziskal procentualni

vyhodnoceni pro optimistickou variantu 16 % a pesimistickou variantu 4,07 %.

Z grafu vyvoje zisku jsou patrné jednotlivé zisky pfed zdanénim v jednotlivych letech
vystavby developerského projektu. S vystavbou developerského projektu je pocitano 24
mésict jako nejoptimalnéjsi a nejrealnéjsi variantou. V ptipade prodlouzeni vystavby o
pul roku vidime v grafu nazorn¢ uvedeny zisk pro jednotlivé varianty, ktery je kladny,
ale z ¢asového hlediska se nam zvysSuji naklady na financovani. Nedodrzeni ¢asového
harmonogramu vzniknou dal$i komplikace vedouci k jeho nesplnéni a vicendkladim
S tim spojenych napf. pendle, a proto je nutné tyto terminy hlidat a pfedejit jakymkoliv
rizikim nesplnéni. I kdyz nastane situace nutnd k prodlouzeni vystavby o pul roku, je

ROI pro optimistickou variantu 13,30 % a pro pesimistickou variantu 1,58 %.

VYVOJ ZISKU

—&— Optimistickd varianta Pesimisticka varianta

70 000 000,00 K¢ 62 952 901 K&

60 000 000,00 K&

48 506 299 K¢
50 000 000,00 K¢
41282998 K¢

40 000 000,00 K&

30 000 000,00 K& 27303 811 Ke

20000 000,00 K&
12 378 845 K¢
10 000 000,00 K& 4916 362 K¢

0,00 K¢
12 MESicO 24 MESicU 30 MESIcU

Graf ¢. 2: Vyvoj zisku
(Zdroj: Vlastni zpracovani)
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ZAVER

Hlavnim cilem bakaléaiské prace bylo navrhnout financovani pro developersky projekt,
ktery jsem si zvolil s ohledem na aktualni trzni situaci. Navrh financovani byl slozen
Z jednotlivych cild, které na sebe postupné navazovaly na vytvoreni jednoho hlavniho
cile. Jednotlivymi cili tedy bylo analyzovat prostfedi aktudlni situace, porovnat
jednotlivé vysledky a nasledné tyto dosazené vysledky pouzit pro navrh financovani

developerského projektu.

V teoretické Casti doSlo k podrobnému popisu jednotlivych metod financovani, vyuziti
financovani v jednotlivych etapach Zivotniho cyklu podniku Vv souvislosti

s developerskymi projekty.

Kapitola analyzy popisuje aktudlni situaci na trhu s financovanim a nemovitostmi. Kde
doslo k vytvoteni n€kolika analyz, které maji souvislost s aktudlnim dénim financovani.
Dale byl v kapitole piedstaven konkrétni developersky projekt, ktery byl podkladem pro
vytvofeni navrhu financovani. V zavéru kapitoly byla pouzita SWOT analyza, ktera
znazoriiuje pruniky vSech faktorti a jejich vzdjemné souvislosti. Slouzi k odhaleni

jednotlivych stranek projektu. Cilem je omezit negativni vlivy a rozvijet pozitivni.

V névrhové casti doslo k podrobnéjSimu propoctu nakladi k jednotlivym externim
financovanim s vyuzitim vlastniho kapitalu. Veskeré propocty byly navrhnuty dvéma
variantami, kdy bylo vyuzito optimistického a pesimistického navrhu, ke kterému by
mohlo dojit béhem vystavby. Vysledkem bylo porovnani jednotlivych financovani za
pouziti metody rentability investice a vybéru vhodného typu financovani S moznymi
riziky.

V bakalatské praci bylo navrhnuto standartni financovani pomoci bankovniho uvéru,
ale také bylo vyuzito novodobych financovani v podob¢ crowdfundingu. Pii ohledu na
rizika, kterd mohou vzniknout béhem pesimistické varianty, je i pfesto vysledek

vystavby developerského projektu pozitivni.
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