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Abstrakt
Bakalatskd prace se zabyva problematikou financovani developerskych projekti.
Soucasti prace jsou také navrhy financovani planovaného investicniho projektu Pod

Novosady I — 2. etapa spole¢nosti Archstav development a.s.

Abstract
The bachelor’s thesis deals with the issue of development project financing. The work
also involves proposals for financing of a planned investment project Pod Novosady I —

2nd phase of the company Archstav development a.s.
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UvVOD

Cesky trh s bydlenim ma to nejhorsi za sebou. Postupné bude piibyvat signald oZivujici
se poptavky, vyplyva ze spolecné studie spolecnosti Deloitte a Hyposervis. Data
ceského statistického ufadu vsak hovofti o pokracujicim propadu. Jak se Cesky realitni

trh vyviji a kam bude smétovat dal?

Rok 2009 byl pro realitni trh doslova mrazivy, nikdo nechtél prodavat ani kupovat.
Kupci ¢ekali na pokles cen a kdyz klesly, ¢ekali zda ceny neklesnou jesté vice. Jaké
jsou tedy progndzy pro rok 2010 ,,zasvécenych® z bank, realitnich kancelari, developert
a hypotecnich makléri? Velmi optimisticky vidi situaci developerska spolecnost
Skanska. Ocekéava rist objemu realitniho trhu o cca 20 %, a to zejména v oblasti
zahajovani novych projektl. Optimisticky vidi situaci i realitni kancelaf REMAX Alfa.
Od konce roku 2009 zaznamenali oZiveni realitniho trhu jak v mnoZstvi nabidek, tak
Raiffeisenbank, a to maximalné do 5 %. Spole¢nost FINEP Holding poklada rok 2009
za dno propadu stavu realitniho trhu a ptedpokladd tak mirny narist, téz vSak
upozoriiuje, Ze vyvoj bude z velké Casti zaviset na ekonomickém vyvoji. Jak realitni
spolecnost Ceské spofitelny, tak i Ceskomoravskd stavebni spofitelna o&ekavaji
stagnaci na urovni loniského roku. Z ptedeslych ocekéavani Ize vycist mirny optimismus
na stran¢ developerti a realitnich makléii a rezervovanost na strané bankovnich

instituci.

Vzhledem k vysoké finan¢ni narocnosti a rizikovosti v§ech developerskych projekti je
nutné jiz dopfedu védét, jaka bude poptdvka a podle toho pak uzplsobit i velikost
projektu. Diky vysokym pozadavkiim bankovnich institut pti poskytovani Gvért si ne
kazda developerska spolecnost mlize dovolit o takovyto uvér zazddat, a proto hledaji

dalsi zptsoby financovéni svych projekti.
Development je rozsahly proces a jeho vyvoj velmi uzce souvisi se stavem celé

ekonomiky. Pojem developer & developersky projekt se dostal do povédomi Cechti

pomérné¢ nedavno. V soucasné dobé jsou vSak tyto projekty velmi oblibené, a to
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zejména z hlediska urbanistiky, vznikaji tak ucelené projekty, které maji jednotny raz

a 1épe zapadnou do urcitého prostredi.

11



CIL BAKALARSKE PRACE

Cilem bakaldiské prace bude v teoretické roviné zmapovat pojmy souvisejici

s projektovym financovanim, pfedstavit rizika, kterd mohou investory pii realizaci

takovéhoto projektu potkat a podrobnéji popsat jakym zptsobem celd realizace projektu

probiha.

V praktické ¢asti je cilem prace:

predstavit spole¢nost Archstav development a.s., jeji realizované a prave probihajici
projekty,

navrhnout mozné zpisoby financovani ptipravovaného investi¢niho projektu Pod
Novosady I — 2. etapa, zhodnotit klady a zapory jednotlivych moznosti a navrhnout
tu nejvhodnéjsi,

realisticky zhodnotit navrhovanou variantu a doporucit feSeni pii vzniku

konkrétniho problému.

12



1 FINANCOVANI INVESTICNICH PROJEKTU
1.1 Zakladni pojmy souvisejici s investici

Investice se charakterizuje jako pouziti Gspor k vyrobé kapitadlovych statkill, k vyvoji
technologii ¢i ziskani lidského kapitadlu. Znamend obétovani dnesni (jisté) hodnoty za

ucelem ziskani budouci (zpravidla méné jisté) hodnoty.

Investi¢ni projekt je souborem technickych a ekonomickych studii, které slouzi
k ptipravé, realizaci, financovani a efektivnimu provozovani navrhované investice.

U stavebnich investic zahrnuje 1 architektonické a ekologické studie.

Kapitalovym planovanim se rozumi mnohostrannd ¢innost podniku, spojena
s pofizovanim dlouhodobého majetku a jeho financovanim. Zahrnuje vyhleddvani
novych projektd, stanoveni dlouhodobych cilli a investi¢nich strategii, zpracovani
rozpo¢tl, zhodnoceni jejich efektivnosti, vybér variant financovani a nasledné

zhodnoceni realizovanych projekta.

Investi¢ni strategie zahrnuje rdzné postupy, jakymi lze dosdhnout pozadovanych
investi¢nich cild. Vychazi z ocekdvanych vynost, rizika a ocekdvanych dusledka

investic na likviditu.

Pti stanoveni strategie dlouhodobého financovani se hleda nejvhodnéjsi alternativa

financovani investic pomoci riznych finan¢nich zdrojt.

Souhrnny rozpocet stavby je planovacim dokumentem zachycujicim veskeré néklady
na pofizeni stavby, které se ocekavaji béhem piedinvesticni pfipravy, projektovani

a realizace stavby.'

"'VALACH, J. Investi¢ni rozhodovani a dlouhodobé financovani. 2006. s. 7 — 42.
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1.2 Specifika investi¢niho rozhodovani a dlouhodobého financovani

Na rozdil od bézné provozni ¢innosti a jejitho financovani je investi¢ni ¢innost a jeji
financovani charakteristické tadou vyznamnych specifik. Jednim znich je
i dlouhodobost. Rozhoduje se v dlouhodobém c¢asovém horizontu, ktery zahrnuje
u hmotnych investic jejich pfipravu, dobu vystavby a dobu Zivotnosti. Bézné
hospodareni ekonomické jednotky je ovliviiovano dlouhodobym majetkem nékolik let,
a to jak z hlediska vynosnosti, tak i z hlediska likvidity. Dlouhodoby ¢asovy horizont
s sebou pfindsi 1 vétsi moznost rizika odchylek od piivodnich zdmérd, jak pokud jde
o o¢ekavané vydaje, tak 1 oCekavané piijmy z investice, a tim 1 o¢ekavanou vynosnost.
Casto jde o kapitalové velmi naroéné operace, vyzadujici velké jednorazové vklady,

které Casto presahuji moznosti jednotlivee &i ekonomické jednotky.?

Investi¢ni ¢innost je také ndrocnd na vécnou a Casovou koordinaci riznych ucastnika
investi¢niho procesu (investor, projektant, generalni dodavatel, subdodavatelé, stavebni
dozor aj.), ktefi maji své ekonomické zajmy a cile. Nekteré investice maji zavazné
dasledky pro infrastrukturu, ekologii, vynucuji si rizné dal$i vyvolané investice v této

oblasti.’

Vzhledem kuvedenym specifikim je nutné dle Valacha (2006) nezapominat na
nasledujici:

» respektovat disledné ¢as, Casovou hodnotu penéz,

» respektovat riziko, vyplyvajici z dlouhodobosti investic a nejistoty penéznich
tokil investi¢niho projektu,

» uvazovat variantn€ s riznymi faktory, které ovliviiuji projekt a jeho financovani,
hodnotit citlivost projektu na rizné zmény technického i1 ekonomického
charakteru,

» posuzovat investici nejen z hlediska vynosnosti a rizika, ale i z hlediska jejiho

vlivu na likviditu podniku.

2 VALACH, J. Investi¢ni rozhodovani a dlouhodobé financovani. 2006. s. 28 — 29.
3 i
Tamtéz
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2 DEVELOPERSKY PROJEKT

,Developerskym projektem se zpravidla rozumi podnikatelsky zamér, jehoz pfedmétem
je vystavba nemovitosti za ucelem jejiho prondjmu nebo prodeje, poptipadé projekt,
ktery predpoklada koupi existujici nemovitosti, jeji rekonstrukci ¢i modernizaci
a nasledné jeji prondjem ¢i prodej. Klicovym znakem developerské Cinnosti je praveé
prodej ¢i prondjem postavené nebo zrekonstruované budovy tfetim osobam. Za
developersky projekt se tedy nepovazuji ptipady, kdy podnikatel stavi nebo

rekonstruuje nemovitost pro svoji potiebu &i potiebu propojenych osob.« *

Nartst developerskych projektl piedstavuje pifinos pro celou narodni ekonomiku,
zejména pak pro stavebnictvi. Na pocatku realizace projektu je tieba vynalozit vysoké
naklady v podobé nakupu nemovitosti, jeji rekonstrukce ¢i jeji vystavby. Proto je také
velmi dulezité¢ vénovat dostatek Casu vSem fazim developerského projektu, aby se

investice vyplatila.

2.1 Faze developerského projektu

Developersky projekt je souhrnem mnoha ekonomickych, technickych a jinych prvki
alze jej rozdélit do tii fazi, a to jmenovité na piipravnou fazi, realizani fazi

a zaveérecnou fazi. V nasledujicim textu bude kazda z téchto fazi podrobnéji rozebrana.

2.1.1 Pripravna faze

vvvvvv

proveditelnosti projektu, jeho financovani apod. Developefi jsou vétSinou schopni
zajistit finan¢ni prostredky, maji know-how, ale nevlastni pozemky. Na druhé strané
jsou vlastnici pozemku, kteti neuméji developovat a nemaji dostatek finan¢nich

prostfedkill, avSak nechtéji své pozemky prodat nebo za né pozaduji neredlné ceny.

* DANCISIN, M., ACHOUR, G. Uvérové financovani developerskych projekti. 2006. s. 22
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Zakladnim problémem developert je tedy cesta, jak se k pozemku dostat. Je n€kolik
moznosti, se kterymi mohou developeti kalkulovat. Prvni moZnosti a také tou nejcastéji
pouzivanou je pifima koupé pozemku, ale existuji 1 dal§i moznosti, jako je naptiklad
dlouhodoby néjem pozemku, zalozeni vlastni spolecnosti s vlastnikem pozemku.
Vlastnik vlozi do spolecnosti pozemek, developer pak finan¢ni prosttedky a své
znalosti. Je v8ak potfeba si uvédomit, Ze jakdkoliv jind varianta nez koupé piinasi
komplikace a pokud neni tento postup dostateéné¢ pravné oSetien, mohou nastat
developerovi béhem realizace projektu velké potize. Jestlize neni dostatek pozemkdi, je

alternativou ziskani budovy a jeji prestavba ¢i demolice.’

V okamziku, kdy developer identifikoval a nasel moznost, jak ziskat vhodny pozemek,
je tfeba zabyvat se dal$imi faktory ovliviiujicimi realizaci projektu. Kazdy pozemek je
urcen k jinému vyuziti. Jsou zde mnoha omezeni — pamatkova ochrana, uzemni plan aj.

Je tedy nezbytné rozhodnout se, zda pijde o rezidenéni &i nerezidenéni projekt.®

Dalsi skute¢nosti, kterou je nutné posoudit, je technickd proveditelnost projektu
a v neposledni fad¢ je zde samoziejmé otazka ekonomicka, tedy vycisleni nakladi na
realizaci projektu a jejich navratnost. Musime brat v tivahu nejen nabidku a poptavku,

ale také cenové indexy a ménovy vyvoj.

Uvahy developerti jsou rizné, néktefi maji jiz vytvofeny projekt a hledaji pro ngj
vhodny pozemek, jini zase hledaji pozemek a teprve poté se rozhoduji, jaky projekt na
ném realizuji. Existuje také skupina developert, ktefi pouze skupuji pozemky

a preprodavaji je jinym developerim, ktefi na nich realizuji skute¢ny development.”

Zpisoby financovani projektu se 1i$i podle toho, zda se jedna o maly, stfedni nebo velky
projekt. Zatimco malé projekty je mozné financovat pouze z vlastnich zdroji,
u ostatnich typt projektl je tfeba vyuzit také cizich zdroji. Zatimco u nereziden¢nich

projekti pujde zejména o ucast bankovnich ustavii na financovani projektu,

> ACHOUR, G. Developerské projekty I. 2004. s. 1

® Rezidenéni projekty se tykaji projektd realizovanych pro bydleni, nerezidenéni projekty jsou nebytové
stavby, vétsinou jde o rizné administrativni budovy, kancelafe apod.

7 ACHOUR, G. Developerské projekty I. 2004. s. 1
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u rezidencnich projektli jde i o spoluucast budoucich vlastnikii bytovych jednotek ve

form¢ zaloh na kupni cenu.

Projektové financovani je pro banky velmi rizikové, musi uvolnit obrovskou sumu
penéz, a proto vzdy vyzaduji maximalni mozné zajisténi celé transakce. Vyjedndvani
Casto trva nékolik mésicti a dochazi k uzavirani cetné tady dokumentii. Projektové

financovani bude podrobnéji vysvétleno v dalsi kapitole.

2.1.2 Realizac¢ni faze

Realizani faze se zabyva uz samotnym ndkupem (pfipadné nijmem) pozemku
arealizaci samotné stavby. Pfi koupi pozemku je tfeba dbat na peclivé a spravné
vypracovani kupni smlouvy. Kupni smlouva by méla popisovat veSkera stadia
transakce, odpovédnost stran (kupujiciho a prodévajiciho) béhem jednotlivych stadii

a omezovat mozna rizika.®

Zhotoveni projektu je realizovano zpravidla externi stavebni spole¢nosti. Casto se
pfipravuji vybérova fizeni na zhotovitele stavby. Neékteré developerské spolecnosti

provadéji vystavbu prostiednictvim matetské spolecnosti nebo spiiznénych spole¢nosti.

Zhotovitel vzdy realizuje stavbu na zaklad¢ podminek dohodnutych ve smlouvé o dilo,
v souladu s obchodnim zdkonikem a za podminek stanovenych v zapise o predani
a pfevzeti staveniSté. Smlouvy detailné¢ vymezuji dilo, rozsah praci a vykont a jejich
pozadovanou kvalitu. Nesmi vzniknout jakékoliv pochybnost o rozsahu dila. Cena se
stanovuje jako fixni za celé dilo. Pii platb¢ kazdé¢ dil¢i ceny se podrzi urcita ¢astka, a to
za ucelem motivace zhotovitele odstranit vady. Velmi piesné¢ a jasn¢ se také urcuje
pfedani dila, aby nevznikla mozZnost svévolné posunout termin dokonceni a ptredani.
Zhotoveni a pfedani dila je také dilezité¢ s ohledem na uzavirani smluv o smlouvéch
budoucich s budoucimi najemci a kupujicimi. Jakékoliv posunuti terminu by mélo byt
sankciovdno. Zpozdéni terminu se muze negativné odrazit na prestizi projektu.

Zhotovitel by mél byt nélezité pojistén, rozsah piislusného pojisténi je velmi Siroky,

¥ ACHOUR, G. Developerské projekty II. 2004. s. 1
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developer by mél peclivé zkontrolovat rozsah pojistné smlouvy zhotovitele, aby se

vyhnul zbyte¢nym problémam.’

V této fazi je také nezbytna funkce projekt managementu, ktery je obvykle veden
odbornymi projekt manaZzery. Ne&ktefi developetfi si pro tuto cinnost najimaji
specializované firmy, jini zfizuji vlastni specializované oddéleni. Ukolem projekt
manaZera je zejména Fidit a kontrolovat vystavbu. Cinnost projekt manazera lze rozdélit
na nékolik ¢asti. Na pocatku je to piiprava realizace projektu (zejména kompletace
veSkeré dokumentace), dale pak samotna realizace (vystavba) a v neposledni tadé
¢innost stalého technického dozoru. Projekt manaZer velmi uzce spolupracuje jak
s developerem, tak se zhotovitelem stavby. Mezi nejdiilezitéjsi funkce projekt manazera
patfi zejména fizeni realizace projektu na kazdodenni bazi. Organizuje predani
staveni$té, komunikuje se zhotovitelem a dalSimi subjekty, vykondva dohled nad
zhotovitelem, kontroluje harmonogram vystavby a kvalitu plnéni, kontroluje faktury,
identifikuje vady a nedodélky. Projekt manazer miize byt také povéren dohledem nad
naklady, kdy jako nezavisld osoba kontroluje, zda fakturované néklady odpovidaji

provedené praci, a to jak po strance kvality, tak kvantity. "

2.1.3 Zavérecna faze

V zévérecné fazi jde o prodej realizovaného projektu findlnimu investorovi, coz je
zarovenl 1 cilem developera. Findlni investofi jsou samoziejmé jiz predem zndmi
aprojekt se cCasto provadi na zaklad¢ predbézné smlouvy s budoucim findlnim
investorem. Pro findlniho investora je dllezité, aby byl objekt v okamziku ptrevzeti
zkolaudovany, fungoval a byl provozuschopny a pfipraveny generovat zisk.

I kdyz je dovrSen prodej nemovitosti, tak vztah mezi developerem a findlnim
investorem ptetrva i do dalSich let. Zejména pak odpovédnost v piipadé vyskytu urcité
vady ve zhotoveni nemovitosti apod. Casto se také stava, e developer je zaroven

1.7 . 11
findlnim investorem.

? ACHOUR, G. Developerské projekty II. 2004. s. 1
1 Tamté
" ACHOUR, G. Developerské projekty III. 2004. s. 1
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3 PROJEKTOVE FINANCOVANI NEMOVITOSTI

Projektové financovani se fadi mezi formy alternativniho financovani s pomérné
specifickou formou a tfadou odliSujicich znaki od ostatnich technik financovani. Dle
Valacha (2006) se pojem projektové financovani pouziva zejména pii finanénim kryti
rozsahlych a kapitdlové naro¢nych investi¢nich akci. Je tésné svazano s prognézovanym

efektem vybraného projektu a pouze v malé mife se opira o vlastni zdroje podniku.

Jako hlavni rysy projektového financovani se uvadi zejména tésna vazba splatek uvéru
na budouci cash flow z projektu, rozdéleni rizika na vice subjektd a v neposledni fad¢

také mimobilanéni financovani.'?

Dal8im charakteristickym rysem projektového financovani je dle Tichacka (2007)
zaloZeni pravn€ samostatné jednotky — projektové spolecnosti, kterd vlastni majetek
projektu. Tato projektova spolecnost vyuzivd dluhového financovani, piicemz
zakladatelé projektové spole¢nosti neruci za zavazky této spolecnosti (tzv. bezpostizni
charakter). Takovymto zplisobem je financovan predev§im dlouhodoby hmotny majetek
projektové spolecnosti jednoznacné oddélitelny od majetku zakladateli projektové

spole¢nosti.

Dluznikem ve vztahu k bance tedy neni developer, ale zvlastni spole¢nost zalozena
developerem pro konkrétni projekt. V CR se jako nejéast&jsi pravni forma pouziva pro
projektovou spole¢nost — spolecnost s ru¢enim omezenym. Pfi volbé pravni formy
spolecnosti je tieba zvazit zejména potiebu financnich prostiedkd na projekt, potiebu
dafiové optimalizace, flexibilitu prodeje ucasti ve spolecnosti a také administrativni
naro&nost fizeni spole¢nosti. V ramci developerskych projektt v CR se pouzivaji spise

. vy ’ ’ 1
jednodussi pravni formy."

Vramci projektového financovani se sepisuje cela fada dokumentli, nejde jen

o smlouvy o uvéru, ale i o komplexni zaji§tovaci dokumentaci. Smlouva o uvéru

12 DVORAK, P. Bankovnictvi. 1998. s. 206
" TICHACEK, J. Projektové financovani. 2007. s. 14 - 16.
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obvykle obsahuje Cetnd omezeni vztahujici se k mozZnosti Cerpani prostiedkii. Banka
standardné vyZzaduje od dluznika zpravu o postupu praci, kterd je ovéfena nezéavislou
instituci (vybranou ze seznamu poskytnutého bankou). Dluznik je obvykle omezen
v nakladani se svym majetkem, c¢asto je vyzadovan ptedchozi souhlas banky
k takovému jednani. Dale dluznik nesmi bez souhlasu banky zménit smluvni
dokumenty, zejména smlouvy se zhotovitelem, je povinen postupovat v souladu

s harmonogramem vystavby a zkolaudovat dilo v pfedpokladaném terminu.

vvvvvv

uveérova operace je pro banku vzdy velmi rizikova, banky se obavaji, Ze jim zlstane
prazdna budova, ktera se bude tézko pronajimat, nebo Ze dojde k dramatickému poklesu
cen nemovitosti ¢i hladiny najmu. Zastavni prava se tedy zfizuji ke v§emu, co zastavit
1ze. V ptipad¢ developerskych projekti to nejCastéji byva zfizeni zéastavniho prava
k pozemkim, k rozestavéné stavbe, k pohledavkam z bankovnich ucti. Banky rovnéz

vyzaduji zastavu obchodniho podilu nebo akcii developera v projektové spolegnosti.'*

" TICHACEK, J. Projektové financovani. 2007. s. 14 - 16.
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4 STAVEBNI RIZIKA INVESTORA

V projektovém financovani je nezbytnad identifikace rizik, jejich naslednd analyza,
ohodnoceni, alokace a zmirnéni. Struktura financovani by méla byt takova, aby
v maximalni mife odrazela snahu o minimalizaci rizika. Uplna eliminace rizika je
samoziejme vyloucena, ale je tfeba postavit projekt tak, aby byla rizika nesena stranami,
které jsou toho nejlépe schopny. Je nutné zkoumat rizika ve vSech ohledech, a to jiz v
samych pocatcich projektu. Zvlastni pozornost je tieba vénovat odbornym zkuSenostem,
piistupu sponzorii a v neposledni fad¢ také ocekavané poptavce po statcich a sluzbach

produkovanych projektem. "

4.1 Struktura zprostiredkovatelskych aktivit na stavebnim trhu

Stavebni firma Developerska
¢innost stavebni
v v A4 v v firmy
Engineering Investor Stavebni Realitni Developerska
firma kancelar agentura

A ¢

Realitni kancelaf
v

‘ Realitni kancelar

\j v v l v

Zakaznik - uzivatel

Schéma 1: Struktura zprostiredkovatelskych aktivit na stavebnim trhu.
Zdroj: Pleskac, Soukup 2001 (14)

V oblasti stavebnictvi plisobi mnoho subjektli, které maji k investici z hlediska jejiho

zivotniho cyklu rizné vztahy. Jednad se o investory, zhotovitele, vyrobce a prodejce

' POHANKA, J. Rizika v projektovém financovani. 2003. s. 19
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stavebnich hmot, projekéni a poradenské kancelare, inZenyrské kancelare, prodejce

nemovitosti, organy statni spravy. o
Nasledujici schéma pak ukazuje vzajemnou zavislost vySe moznych rizik z ¢innosti

nckterych subjektli puasobicich na stavebnim trhu kjejich kreativit¢ ve vztahu

k investici.

Vyie rizika

A
6 _______________ — e
N i TTe T :
1 1 1 1
@ ! ! Developeii ® | Zpracovatele
S rantiats s S | projekd
Generalni dodavatelé | | | |
\ \ | 1 | |
4 b———_ 1_____ —____ e o _ o |
| | ! ' ! |
: : ® Dodavatelé stavebnich ' :
3 B I i strojil a zafizeni - J: ““““ i
. C — | |
Dodavatelé elektrickych zafizeni | | |
N = -- r--—--- | ————————— —————- Zpraf:ovatelé tizemnich
i - P | | I pland
Y i Subjekty provadgjici I I I
1 - kvantitativni dohled - ————— - +-- _s =l o .
| | | : : : Inzenyriti poradei
| | | | | L,
1 2 3 4 5 6  Vzrostajici kreativita

Schéma 2: Vziajemna zavislost vySe moznych rizik a kreativity ve vztahu k investici.
Zdroj: Flanagan, Norman 1993 (8)

Jak je mozné si na schématu v§imnout, na nejvyssi trovni nositelli rizika jsou pravé
developeti. Vysoké riziko taktéz podstupuji zpracovatelé projekti a generalni

dodavatelé.

4.2 OdliSné pohledy z hlediska rizik

Investor vidi stavbu odlisnéji nez stavebni firma. Vnima stavbu s cilem dosazeni zisku
z jejiho prodeje €i pronajmu po Uspésné realizaci. Stavbu hodnoti z pohledu nakladt

zivotniho cyklu, jejichZ pribéh zachycuje néasledujici schéma.

' MAREK, J. Stavebn rizika investora — linie zédkaznika. 2008. s. 2 — 3.
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Niklady bourani

¥ Nikladi a vynosi i

Niklady rekonstrukee, modenuzi:/ Doba likvidace

Daoba rekonstrukee, modernizace

BOD ZVRATU

Zl;]( 0 Potizovaci niklady Celkovy zisk investora v ¢ase
v / g
Ztrata Naklady zkusebniho provozu

Uzivani stavby

— Doba zkusebniho provozu

Doba vystavby

Schéma 3: Naklady Zivotniho cyklu stavby.
Zdroj: Marek 2008 (13)

V porovnani s investorem vidi stavebni firma stavbu pouze jako zdroj svého zisku.
Investor usiluje zpravidla o maximalni kvalitu za minimdlni cenu, coz je béznd
charakteristika poptavky, zatimco stavebni firmu zajima zejména vyse zisku ze stavby,
tedy charakteristika nabidky. Vzhledem k tomu, Ze se jednd o rizné pohledy investora
a stavebni firmy, je zfejmé, Ze i rizika se stavbou souvisejici budou obéma nahlizena

oo . 17
rozdilnym zptisobem.

" MAREK, J. Stavebni rizika investora — linie zédkaznika. 2008. s. 3 — 4.
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4.3 Systém Fizeni rizik

Systém fizeni rizik se sklada z n¢kolika ¢innosti, které zobrazuje nasledujici schéma.

Ideatifikace rizika

v
Klasifikace rizika < ZPETNA VAZBA
v
Analyza rizika Zhodnoceni vysledki analyzy

Zajisténi se proti riziku

v

Kontrola provadénych opatfeni Zmény viivi

¥

Schéma 4: Cinnosti, které zahrnuje systém Fizeni rizik.
Zdroj: Flanagan, Norman 1993 (8)

Dle Flanagana a Normana (1993) zahrnuje identifikace rizika identifikaci zdrojl rizik
a identifikaci typu rizik. K rizikim je vazana posloupnost, ktera je ¢lenéna do tii Casti:

Zdroj rizika, ptivodni udalost a nasledné urcity efekt, ktery tuto udalost zpiisobuje.

Zdroy p| Udalost »| Efekt

Schéma 5: Posloupnost rizika.
Zdroj: Marek 2008 (13)

Obecné se rozliSuji tf1 kategorie rizik. Jsou to rizika, kterd 1ze vyloucit, rizika, ktera je
mozno pojistit, a rizika, pro kterd je nutno vytvofit rezervy. Z hlediska
kontrolovatelnosti je mozné rozliSit ¢tyfi typy rizik. Prvni skupinu tvoii rizika, ktera
nejsme schopni kontrolovat. Druhou skupinou jsou rizika, kterd nejsme schopni

kontrolovat my, ale jini ano. Zde jde zejména o Cinnosti souvisejici s Uizemnim fizenim,
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stavebnim fizenim ¢i poskytovanim bankovniho Gvéru. Tieti typ Uizce souvisi s vladni
politikou. Jedna se o zmény v regulacnim planu, v povoleném koeficientu zéastavby
nebo o zmény danovych sazeb. Poslednim typem rizik jsou rizika, kterd jsou mimo nasi

kontrolu. Typickym piikladem tohoto typu je pocasi.'®

Pti klasifikaci rizik je nutné brat v uvahu jak jejich typy a navaznosti, tak i mozné

dopady rizik, jak ukazuje nasledujici schéma:

Klasifikace rizik

Navaznost Tvpy nzik Dopady nzik

[ ]
Jasné (specifické) naiko Spekulatrvai (trznd) rizzko —
— neexistence mozného pravdépodobnost zisku 1
zisku Ztrdty
[
| |
Vhv na mayetek. Vv na kapual.
obchodni niziko finanéai riziko

Frekvence Dopad. velikost. prudkost dopadu Predvidatelnost

Investor (firma) Okolni prostiedi Trh. priimysl Projeka (stavba)

Schéma 6: Klasifikace rizik.
Zdroj: Marek 2008 (13)

,Ve fazi zajisténi se proti riziku méme na vybér Ctyfi moznosti. Riziko bud

. . y o 19
absorbujeme, omezime, pievedeme, ¢i se mu vyhneme.*

18 MAREK, J. Stavebni rizika investora — linie zakaznika. 2008. s. 7.
19 Tamtéz, s. 8
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4.4 Jednotlivé faze projektu a jejich rizika

4.4.1 Rizika investora ve fazi zaméru a projektovani

Paretovo pravidlo 80/20 tikd, Ze pravé pocatecni faze investice nejvice ovliviiuje
kone¢ny vysledek. Veskeré neptiznivé udalosti v této fazi mohou vést k rastu naklada,
resp. ke snizeni planovaného zisku. Opozdénd doba realizace ¢i delsi doba vystavby

znamena pro investora penize, které se nezhodnocuji.

V této fazi lze rozd¢lit rizika do tii zékladnich kategorii — rizika kontrolovana tfetimi
stranami, rizika projektovani a nabidkového fizeni, posledni kategorii pak tvofi rizika

piimo kontrolovatelna investorem.

Rizika kontrolovatelna tretimi stranami

Do této kategorie fadime zejména rizika souvisejici s nejriiznéj$imi povolenimi. Jedna
se o povoleni tykajici se ochrany pamatek, potieby odhadl vlivli na Zivotni prostiedi,
pozadavkl na hluk atd. Je vhodné se témto rizikim vyhnout pfedem a zapracovat
pozadavky dotéenych organii do investorského projektu a obdrzet pak jiz jen kladna
vyjadfeni téchto organti, a to zejména proto, Ze jakakoliv nutnost piepracovani plant
znamena Casové zpozdeéni a tim padem rist nakladld ztracené prilezitosti. Mezi rizika
kontrolovatelnd tfetimi stranami patii také natlak rtiznych ekologickych sdruzeni ¢i
protesty ob¢and, coz muze vyvolat zpozdéni doby realizace, pfepracovani projektu ¢i
jeho zanik. Problémy mohou také zplsobit zmény v legislativé. Pfipadna velikost

a dopad rizik zavisi vzdy na konkrétnich legislativnich zm&nach.*’

Rizika projektovani a nabidkového rizeni

Hlavnimi riziky, ktera nastavaji v této fazi jsou zejména rizika vyplyvajici ze vSech

selhani, kterd mohou nastat v komunikaci investora s projektantem. Investor predava

20 MAREK, J. Stavebni rizika investora — linie zakaznika. 2008. s. 10 — 18.
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projektantovi zadani, dle kterého projektant zpracuje projekt. Mohou nastat nepfesnosti
v Casovych pozadavcich investora nebo napifiklad skute¢nost, Zze projektova
dokumentace nebude zpracovéna v souladu s platnou legislativou. Nabidkové fizeni
nasleduje po vydani stavebniho povoleni. Obecné plati, ze ¢im kvalitn€j$i informace
ucastnik nabidkového fizeni obdrzi, tim kvalitn¢j$i bude jeho nabidka. Mnoho
rizikovych faktort se také vyskytuje pfi sepsani smlouvy o dilo. Je diilezité, aby byly
veskeré podminky jasné zadany. Mezi nejdulezitéjsi patii termin zahdjeni a dokonceni
dila, ale také sjednany zplisob ceny. Pohybliva cena je pro investora vysoce rizikova,
nebot’ v tom piipadé lze fici, ze investor zaplati vSe, co dodavatel postavi. Riziko pro
investora muze také predstavovat inflace — v pfipad€ neosetieni jejiho ristu ve smlouvé
¢1 zmény daniovych sazeb — jestlize investor neni platce DPH, muze rlst danové sazby

. v . .21
znacné navysit cenu investice.

Rizika primo kontrolovana investorem

Je zfejmé, ze ne vSechna rizika jsou investorem kontrolovatelna. Jsou rizika, ktera
mohou zapficinit jiné osoby ¢i udalosti nez investor sam. Tato rizika sice 1ze predvidat,
ale narozdil od rizik, kterd miize zapfticinit pouze investor, je nelze zcela eliminovat ¢i
vyloucit. Riziko miize nastat v ptipad¢ nepiesné nebo nevhodné stanovenych termind,
ve kterych se investor vyjadiuje k postuptim dodavatele a schvaluje tyto postupy.
NavySeni nakladi ¢i prodlouzeni termint realizace mohou zpUsobit také zmény
pozadavkl béhem vSech investi¢nich fazi — jakakoliv pozadovanid zmeéna ze strany
investora predstavuje pouze dal$i Cinnosti zpracovatele studii, prazkumi, projektu,
dodavatele atd. Dal§imi obdobnymi riziky, ktera je investor schopen ovlivnit, jsou rizika
pozd¢ pfijimanych rozhodnuti, pozdniho pfedani a pievzeti staveniSté, odlozeni,
urychleni nebo zpozdéni planu. Velkou roli hraji také finan¢ni aspekty. Platebni
neschopnost investora mize vést k zastaveni praci, k soudnimu fizeni apod. Zajisténi se
proti témto rizikim miZze investor provést zejména ve fazi zaméru, kdy zpracovava
studii proveditelnosti. Je provedena finan¢ni analyza a z ni ur€eny budouci moznosti,

potfeby a financni zdroje, které budou k dispozici na investici. Investor méa vici

2 MAREK, J. Stavebni rizika investora — linie zakaznika. 2008.s. 10 — 18
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ostatnim osobam zodpovédnost za pozdni realizaci investice. Dopady pozdni realizace
predstavuji zejména néaklady, pfipadné i soudni spory. Typickym piipadem je investice

, .. .y , . v .22
do bytového domu, kdy je investor zavazan terminem realizace tfetim osobam.

4.4.2 Rizika investora ve fazi realizace

Jak jiz bylo vySe zdiraznéno, zdarny prib¢h realizace dosti znacné zavisi na
predrealizacnich fazich investice. V realizaci stavby hraje jiz rozhodujici roli stavebni
firma, kterou si investor sdim vybral v nabidkovém fizeni a se kterou se dohodl na
podminkach realizace. Jednd se zde konkrétné o to, co souvisi se staveniStém
a dodavatelskou cinnosti. Dulezitd je bezproblémova komunikace mezi investorem
arealizujici firmou. Rizika investora jsou v této fazi jiz méné tizivd, nebot’ dobry

investor se proti nim zajistil jiz v piedrealiza¢nich fazich.”

4.4.3 Rizika uzivani

Od okamziku piedani a prevzeti stavby miize investor zacit stavbu uzivat. Vzhledem
k ptedchozim investiénim fazim se jednd zpravidla o relativné bezrizikové obdobi
zivota stavby. OvSem jen v pfipadé, ze investor (¢i jiny vlastnik, kterému investor
stavbu prodal) bude o stavbu fadné pecovat. Hovotime zde o tzv. spravé nemovitosti.
Vtéto fazi beézi zaruCni doba na stavbu, dodavatel odstraniuje pripadné vady

a nedodélky a dochazi ke kone¢nému vyrovnani investora s dodavatelem.*

2 MAREK, J. Stavebni rizika investora — linie zakaznika. 2008. s. 10 — 18.
2 Tamtéz, s. 19 — 22.
# Tamtéz, s. 23 — 24.
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4.5 Shrnuti investorského pohledu

Pohled investora je komplexnéjsi nez pohled stavebni firmy. Nikoliv stavebni firma, ale
pouze investor hodnoti néklady Zivotniho cyklu své investice. Investor je s investici jiZ
od pocatecni myslenky, pfes faze zdméru, projektovani a nabidkového fizeni, realizaci
az k zahdjeni jejtho provozu. Investor usiluje zejména o maximalni kvalitu praci
dodavatele za minimdlni cenu, pfiCemz investor musi tuto cenu dodavatele vzdy
uvazovat v kontextu s naklady Zzivotniho cyklu investice a porovnavat ji i s jejimi
plénovanymi vynosy. Investor prochdzi vice fazemi investice, v nichz se mohou
vykytovat rizikové udalosti. Investici hodnoti komplexné a i rizika musi vnimat

komplexnéji.
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5 BYTOVA VYSTAVBA V JIHOMORAVSKEM KRAJI

Dle predb&znych tudaji Ceského statistického tiadu (2010) doslo vroce 2009
v mezikrajském srovnani k poklesu zahajované vystavby ve vétSingé  krajh.
V Jihomoravském kraji, ktery se po¢tem zahdjenych bytt fadi na 3. misto v republice,
byl zaznamenan nartst zahajované vystavby o 5,5 %. Bylo zde také zahajeno témér
o tfetinu méné byt v bytovych domech nez v domech rodinnych. Z celkového poctu
zahajenych byt v rodinnych domech v jithomoravském kraji bylo 35,8 % zahajeno
v okrese Brno — venkov. Z téchto udajii je jasn¢ patrné, Ze zdjem o byty v rodinnych
domech zna¢né stoupa, a to je také jeden z divodii, pro¢ spole¢nost Archstav

development a.s. tento typ bydleni v rdmci svych projekttl realizuje.
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Schéma 7: Narist (pokles) bytové vystavby mezi roky 2009 a 2008 v krajich CR.
Zdroj: CSU 2010 (4)

Jak si miiZete na schématu v§imnout, Jihomoravsky kraj (dale jen JM kraj) je jednim
z mala krajli, u kterych nedoslo u zahajené vystavby k poklesu. U dokoncené vystavby
zaujima JM kraj primérnou pozici v mezikrajovém srovnani. DoSlo zde k naristu

dokonc¢enych bytt asi o 10 %.
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Tabulka 1: Zahajené a dokoncené byty v JM Kkraji ve srovnani s celkovym po¢tem zahajenych a
dokonéenych bytﬁvv CR v letech 2006 — 2009 (nova vystavba).
Zdroj: CSU 2010 (5), zpracovani vlastni.

Zahajené byty Dokonéené byty
Rok | Jihomoravsky kraj CR Jihomoravsky kraj CR
2006 5909 43 747 3 965 30 190
2007 5614 43 796 6013 41 649
2008 4 196 43 531 4 553 38 380
2009 5427 37 319 4 952 38 526

Jak je vidét z predchozi tabulky, velky pocet dokoncenych byt byl v roce 2007, a to
téméet dvojnasobny nez v roce 2006. Jak bude déale uvedeno, rok 2007 byl vrcholovy
také v poctu poskytnutych hypotecnich uvéri. Situace v roce 2009 je o néco priznivejsi
nez v roce piedchozim, tuto skutecnost si mizeme vysvétlovat tak, Zze obyvatelé opét

ziskavaji ztracenou financni jistotu a prestavaji se bat do bydleni investovat.
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6 CHARAKTERISTIKA SPOLECNOSTI

Spole¢nost Archstav development a.s. vznikla v roce 2006 jako jednoucelovad firma
zabyvajici se ndkupem a pfipravou pozemki k vystavbé rodinnych doml a byt
v lokalit¢ Moravany u Brna. Do obchodniho rejstiiku byla zapsana 14. 8. 2006 na
zaklad¢ akcionafské smlouvy. Zakladni kapital spolecnosti ¢ini 2 miliony K¢ a byl
stoprocentn¢ splacen. Pifedmétem podnikani této spolecnosti je predevSim sprava
vlastniho majetku, inzenyrska ¢innost v investi¢ni vystavbé, zprosttedkovani obchodu

a sluzeb, velkoobchod a realitni ¢innost.

Presto, ze je pomérné novou spolecnosti, navazuje na zkuSenosti tymu pracujiciho
nejprve pro Ing. arch. Slezdka jako fyzickou osobu od poloviny 90. let a pokracujiciho
ve stavebni firm¢ Archstav s.r.o. od roku 2005 v oblasti projekce a realizace rodinnych

domd.

Cilem firmy je poskytovat komplexni servis v oblasti bydleni po¢inaje pfipravou uzemi,
volbou architektonicko-urbanistického feSeni lokality pies kvalitni zajisténi realizace
dcefinou stavebni spolecnosti Archstav s.r.o. a za ucasti dlouhodobé provéfenych
dodavatelti, profesi pro interiér a dokoncovaci prace. Snahou je i po predani nemovitosti
zajistit provozovani doplitkového servisu — plochy zelené, sportovist’ a ploch pro déti

vefejnou i soukromou formou.
Dcerina spolecnost Archstav s.r.o. — vznikla 6. ¢ervna 2005 zapsanim do obchodniho

rejstitku se zékladnim kapitalem 200 000 K¢&. Jejim hlavni pfedmétem podnikani je

provadéni staveb, jejich zména a odstraiiovani. Déle se pak také zabyva realitni ¢innosti.
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6.1 Specifikace lokality Moravany u Brna

Moravany jsou obci vzdalenou asi 7 km jihozépadné od Brna. Nadmoiska vyska je
230-338 m nad mofem. Tato obec mé v souc¢asné dob& asi 1657 obyvatel. Katastralni
vyméra tohoto uzemi je 664 ha. V obci je vybudovan vodovod, plynofikace i
kanalizace. Vzhledem ke krasnému okoli a dobrému dopravnimu spojeni diky systému

IDS je v posledni dobé¢ velmi vyhledavanou lokalitou k bydleni.

Obrazek 1: Letecky pohled na obec Moravany u Brna

Lokalita Pod Novosady

Velmi klidné lokalita Pod Novosady se nachazi pfi zapadnim okraji obce Moravany,
v pfirodnim prostiedi s vyhledy do mirn€¢ zvlnéné krajiny volného extravilanu obce

smérem k nedalekému ptirodnimu parku okolo ticky Bobravy.

Pravé tato lokalita je urCena tém, ktefi hledaji kombinaci moderniho, netradi¢niho
bydleni a atraktivni lokality charakterizované piijemnym prostitedim okraje obce
a zaroven blizkého kontaktu s centrem mésta Brna.

Vlastni bydleni je realizovdno v modernich, dispozi¢né piehlednych a funkénich

rodinnych domcich a bytovych domech, pro jejichz obyvatele bude, dle volby,
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umoznéno uzivani polosoukromych vyhrazenych prostorti s détskym hiistém,

posezenim, piipadné venkovnim bazénem, udrzovanymi servisni spravcovskou sluzbou.

6.2 Realizované projekty

6.2.1 Moravany — ulice Nebovidska

Prvni projekt tymu pracujicitho pro Ing. arch. Jiftho Slezdka jesté jako fyzické osoby
byla vystavba ulice Nebovidské v Moravanech u Brna. Projekt zapocal v roce 2004
a byl uspéSné¢ dokoncen vroce 2006. V ramci tohoto projektu bylo postaveno 7
samostatné stojicich rodinnych domii a 3 fadové domy. Rodinné domy odpovidaji
dispozi¢né velikosti 5+kk, fadové domy pak 4+kk. Kazdy z objektd ma svij vlastni
pozemek, pfed domem se nachazi okrasna zahrada a souc¢asti nékterych domt je bazén a
zahradni domek. Samostatné stojici rodinné domy maji k dispozici garaz, fadové domy
zastieSené garazové stani. Uzitna plocha se u rodinnych domii pohybuje okolo 150 m?,
pozemek k domu naleZici je o rozloze cca 850 m?. Prim&ma cena domu je pak asi 3 290
tisic K&, cena pozemku 1 680 K& za metr &tvereéni. Radové rodinné domy maji vyméru
o n&co mensi, cca 120 m” uzitné plochy a pozemek o rozloze 540 m*. Primérna cena
tohoto objektu se pohybuje okolo 2 590 tisic K&, cena pozemku asi 1 890 K¢ za metr

¢tveredni.

Obrazek 2: Ulice Nebovidska
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Obrazek 3: Ulice Nebovidska - pohled z ulice

6.2.2 Moravany — Pod Novosady I — ulice Novosady - I. etapa

V ramci druhého projektu, ktery byl zasStifovan jiz piimo spoleCnosti Archstav
development a.s. vznikla v letech 2006-2009 zéstavba oblasti Pod Novosady I. Prvni
etapu tvotil komplex 19 rodinnych domti. Soucasti kazdého z nich je gardz, vlastni
pozemek, k nékterym domiim nélezi také bazén. Dispozi¢né se tyto domy pohybuji
v rozmezi od 3+kk az 6+kk. UZitné plocha pak asi 111-350 m2. Priimérna cena domu o

rozloze uZitné plochy 132 m2 je asi 2 900 tisic K¢.

Obrazek 4: Rodinné domy - ulice Novosady
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Obrazek 5: Samostatné stojici rodinné domy - ulice Novosady

6.2.3 Moravany — Pod Novosady II — ulice K Vrbickam — I. etapa

V roce 2008 byl zahajen projekt Pod Novosady II. Prvni etapa jiz byla dokoncena.
V ramci ni bylo postaveno 5 domi se tiemi bytovymi jednotkami a 5 tadovych
rodinnych domt (viz. Obrazek 6). Bytové domy jsou tvofeny bytovymi jednotkami
o velikosti 4+1 (mezonetovy byt), 2+1 a 1+kk. Zatimco byty 2+1 a mezonetovy byt
maji k dispozici velkou terasu a cast pozemku, k podkrovnimu bytu 1+kk zadny
pozemek neptislusi. Dvoupodlazni rodinny fadovy diim 4+1 je soucasti architektonicky
zpracované fady rodinnych doml vyuZzivajici orientace a mirné svazitosti pozemku
k terasovitému uspotadani jednotlivych domt. Souc¢asti domu je i1 velka terasa, vlastni
pozemek a kryté garazové stani. UZitna plocha tohoto domu se pohybuje okolo 120 m?,
pozemek k nému prislusejici cca 330 m” Cena takovéhoto domku je pak v&etnd
pozemku okolo 3 700 tisic K¢. Pro srovnani - cena mezonetového bytu 4+kk s uzitnou

plochou 108 m” a pozemkem o rozloze 250 m” se pohybuje okolo 3 690 tisic K&.
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Obrazek 7: Graficky navrh bytového domu v ulici K Vrbi¢kam

POHLED VYCHODNI M 1:100 RADOVE RODINNE DOMY RD 71 - 7¢
L { i} r LOKALITA: MORAVANY - Pod Novosady Il

Obrazek 8: Navrh Fadovych domii v ulici K Vrbi¢kam
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6.3 Investi¢ni projekt ve vystavbé

6.3.1 Pod Novosady II — 2. etapa

Projekt pod Novosady II — 2. etapa je pravé ve vystavbe. Jeho dokonceni je planovéano
na prosinec 2010 az biezen 2011. Budou zde postaveny 3 rodinné domy a 4 bytové

domy.

Dvoupodlazni rodinny dim bude mit cihelné zdéné konstrukce. Dim bude vyuZzivat
svazitosti terénu k jihu pro zvyseni svétlé vysky hlavni obytné mistnosti — obyvaciho
pokoje, k proslunéni a otevieni domu smérem do zahrady. Ke kazdému domu bude
naleZet terasa, vlastni pozemek o vyméie cca 370 m” a kryté gardzové stani. Priméma
uZitna plocha tohoto domu bude asi 160 m” a cena celého objektu se bude pohybovat

okolo 5 490 tisic K¢.

Obrazek 9: Diim se 3 bytovymi jednotkami — Pod Novosady II — 2.etapa

Bytové rodinné domy jsou v tomto projektu dvojiho typu. Dva z téchto celkem Ctyt
bytovych domt jsou feSeny podobnym zplsobem jako u ptedchozich projektii. Uvnitf
domu se nachézi 3 bytové jednotky — pfizemni byt 2+1, dvoupodlazni mezonetovy byt
4+1 a v 1. patie byt 1+kk se samostatnym pfistupem po schodisti. Soucésti kazdého
bytu je loggie nebo terasa. K bytovym jednotkdm v pfizemi (2+1 a 4+1) také nalezi
priléhajici vlastni pozemek. Pro predstavu, byt v tomto bytovém domé o velikosti 2+1,
uzitné plose 52 m” a 100 m” piilehlého pozemku se bude cenové pohybovat okolo

2 390 tisic K¢&.
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Velmi zajimavym zpiisobem jsou vsak feSeny zbyvajici dva bytové domy. Jde
o dvoupodlazni, kombinovany obytny dvojdim, skladdajici se z dvoupodlazniho
rodinného domu velikosti 4+1 a z domu bytového, ktery se nachazi v severni Casti
dvojdomu. Rodinny dim o uzitné ploge 128 m*> ma samostatny vstup z vychodniho
praceli, vlastni pozemek (cca 410 m?) vietn& 2 krytych teras a cena takovéhoto domu se
bude pohybovat okolo 4 500 tisic K¢. Uvnitt bytového domu se nachazi 3 bytové
jednotky — ptizemni byt 3+1 a v 1. patfe 2 byty 2+kk. Soucasti kazdého bytu je loggie

nebo terasa. K bytu v ptizemi (3+1) také nalezi priléhajici vlastni pozemek.

Obrazek 10: Kombinovany obytny dvojdim — Pod Novosady II — 2.etapa
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7 FINANCOVANI DEVELOPERSKEHO PROJEKTU
POD NOVOSADY I — 2. ETAPA

7.1 Predstaveni projektu

V ramci druhé etapy budou v lokalité Pod Novosady 1. vybudovany 3 ptizemni rodinné
domy o velikosti 5+kk. Soucasti kazdého z nich bude vlastni ptilehly pozemek a garaz.
Dalsim objektem bude dvoupodlazni dvojdiim, kazda bytova jednotka bude odpovidat
velikosti 4+kk a bude mit k dispozici taktéz vlastni pozemek a gardz. Budou zde také
postaveny dva bytové domy. V prvnim z nich budou 2 bytové jednotky, mezonetové
byty o velikosti 3+kk a 4+kk s vlastnim pozemkem a moznosti parkovaciho stani.
Soucésti druhého bytového domu budou 3 bytové jednotky — 3+kk, 2+kk a 2+kk,
pficemz k bytu 3+kk a k pfizemnimu bytu 2+kk bude opét nalezet ¢ast prilehlého

pozemku.

Zah3jeni realizace projektu je planovano na 3. kvartal roku 2010 a projekt by mél byt
dokoncen ve 4. kvartalu roku 2011.

Predpokladané naklady na projekt jsou asi 32 370 000 K&, o¢ekavané vynosy z projektu
jsou 39 100 000 K¢. Je treba vSak dodat, ze jak naklady, tak vynosy jsou zatim jen

piedbézné a jejich vySe se miize ménit v zavislosti na priitbé¢hu zhotoveni stavby.

Obrazek 11: Navrh bytového domu - Pod Novosady I - 2.etapa
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Obrazek 12: Navrh bytového domu - Pod Novosady I - 2.etapa

U vSech projektt klade developer velky diraz na kvalitu pouzitych materialia a vysoky

standard vybaveni byti odpovidajici evropskym standardim.

Developer planuje na zakladé schvéleni uzemniho planu 1 dalsi vystavbu v této lokalité

dle predbézné zpracované projektové dokumentace.

Jak jiz bylo v praci zminéno, financovani developerskych projektii je vysoce finan¢né
narocné a také velmi rizikové. Jeho vynosnost je zavisla na poptavce, kterou tvoii lidsky
faktor a ta je vzdy velmi proménliva. V praxi se vyskytuje nékolik zptsobi, kterymi lze
developerské projekty financovat, a tyto zpusoby budou v této kapitole detailnéji

popsany.
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7.2 Financovani projektu bankovnim uvérem

P11 tivahach o financovani projektu, je tfeba rozlisit, jestli se jednd o maly, stfedni nebo
velky projekt. Zatimco malé a stfedni projekty lze financovat pouze z vlastnich zdrojt,
ptipadné za tcasti budoucich vlastniki, u velkych projektii je ve vétSiné ptipadi nutné

vyuzit i cizich zdrojt financovani.

7.2.1 Obecné podminky bankovnich subjektu

Ackoliv mé& kazdy bankovni subjekt své specifické podminky pro piid€leni uvéru,
existuji dle Achoura a DanciSina (2006), specialistii na projektové financovani, obecné
dand kritéria a pozadavky bank na osobu developera, kterd jsou totozna pro vSechny

bankovni subjekty.

Pro banku jsou zajisté dulezité¢ dosavadni zkuSenosti developera na trhu a uspésné
realizované projekty, ale vzhledem k soucasné konkurenci na trhu s Gvéry neni pro
banky predchozi dlouhodoba &innost v oboru hlavnim kritériem. Casto se spokoji

s faktem, ze banka nema4 s klientem Zadnou negativni zkuSenost.

Pti financovani nemovitosti je také dost castou podminkou vytvofeni nové spolecnosti
zalozené developerem vyhradng za ulelem realizace piisluiného projektu. Uelem je
oddéleni realizace financovaného projektu od ostatni podnikatelské ¢innosti developera.
Aby spolecnost obdrzela uvér, musi také spliiovat uritou hodnotu ekonomickych
ukazateld stanovenych bankou. Zakladnim ekonomickym ukazatelem sledovanym
bankami pfi financovani developerskych projektli je LTV (Loan to Value Ratio), coz je
pomér vySe poskytovaného uvéru k trzni hodnoté financované nemovitosti. Trzni
hodnotu stanovuji zpravidla interni odhadci bank nebo nezavisli odhadci ptlisobici na
prislusném trhu. Obvykla maximalni vySe LTV je 70 %, coZz znamend, Ze vyse
poskytnutého uvéru neprekroci 70 % trzni hodnoty financované nemovitosti. DalSim
z ukazatell je EQUITY. Tzv. equita pfedstavuje zdroje, které nejsou kryty ivérem. Jsou

to vlastni prostfedky, mezi které patii jak vklady do zékladniho kapitdlu, tak uvéry od
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spole¢nikid. Vyznamnym ukazatelem, ktery banky posuzuji je také DSCR (Debt Service
Coverage Ratio) vyjadiujici vysi finan¢nich rezerv ptijemce uvéru v priabéhu splaceni
uvéru. Pti vypoctu tohoto ukazatele se zohlediiuje Cisty zisk pfijemce uvéru a odpisy
z financované nemovitosti na stran¢ jedné a ro¢ni splatky jistin a urokd na strané druhé.
Pozadavek DSCR 120 % tedy znamend, ze ro¢ni cisty piijem developera musi
dosahovat 120 % splatky jistin a tUrokli Uvéru za kalendaini rok. Obvykla splatnost
uvért uréenych k financovani developerskych projektd s naslednym prodejem byva

5 let, u prongjma 10 — 15 let..

Mezi dalsi pozadavky patii pfedpokladané trzby developera, jez musi byt pifi jednani
s bankou podloZzeny jiz uzavienymi piedkupnimi smlouvami. Banky také pozaduji
predlozeni smluvni dokumentace upravujici realizaci developerského projektu a jeho

finan¢ni navratnost.

Dilezitou souc¢asti poskytnuti uvéru je také jeho relevantni zajisténi, jez je v piipadé
developerskych projekti majetek souvisejici s financovanim developerského projektu.
Zakladnimi formami zajiSténi jsou zastavni pravo zfizené na nemovitostech, které jsou
predmétem developerského projektu, a zastavni pravo na podilu na spolecnosti, ktera

developersky projekt realizuje.

7.2.2 Specifické podminky jednotlivych bankovnich subjekta

Projektové financovani, jez tyto bankovni subjekty poskytuji, je vzdy velmi individudlni
a tzv.“$ité¢ na miru“ kazdému projektu zvlast. Banka vzdy posoudi zadost, rozhodne,
zda ji akceptuje, ¢i nikoliv na zéklad¢ ji stanovenych podminek pro poskytnuti avéru,
a individualné stanovi splatkovy kalendaf, procento uroku, zplisob zajisténi apod. dle
rizikovosti projektu. Cim je projekt pro banku rizikovéjsi, tim je vyssi i Girokova sazba

a zvy$i se také pozadavky na zajiSténi investice.
Pro zjisténi uvérovych nabidek bankovnich subjektd bylo kontaktovano celkem pét

velkych bankovnich subjekti. Ceskoslovenska obchodni banka, Raiffeisen Bank,

UniCredit Bank, Komeréni banka a Ceskd spofitelna. Jelikoz, jak bylo jiz vyse
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zminéno, jsou nabidky bank vypracovany pouze individudlné k danému projektu, bude
porovndni jednotlivych bank provedeno na zdkladé dostupnych podminek jimi

stanovenych pro ziskani bankovniho uvéru.

Ceskoslovenska obchodni banka

V ramci osobni navitévy piislusného oddéleni CSOB bylo zjisténo, Ze banka naprosto
pozastavila moznost ziskani bankovniho uvéru pro developery. Bohuzel se nepodatilo
zjistit z jakého konkrétniho diivodu. Vysvétlenim by mohla byt velka ztrata zplisobena
poskytnutim takového typu uvéru, nedostatek financnich prostfedki na poskytovani
takovych uvérl, pifipadné zjisténi, Ze zamérenim se na jiné sluzby banka utrzi stejné

zisky pii podstoupeni mensiho rizika.

Raiffeisen Bank

Jako hlavni vyhody produktu projektového financovani uvadi Raiffeisen Bank moZnost
poradenstvi pii ptipravé a odborném vedeni projektu, moznost splatek prizptisobenou
budoucim pfijmim z projektu a v neposledni fadé¢ také to, ze ivér mohou vyuzit i nové

zalozené spolecnosti bez predchozich zkusenosti.

Uvér je mozné Gerpat i v cizich ménach a je zde také moZnost volby délky fixace
urokové sazby. Co se tyce splaceni, jsou poskytovany uveéry do doby splatnosti 15 let,
piicemz terminy a vySe splatek kopiruji pribéh vynost z projektu. VySe uvéru je
stanovena az do vyse 50 milionti K¢, cerpani je mozné bud’ jednorazové nebo postupné,
a to na zaklad¢ predbézné kupni smlouvy, faktur nebo jinych dohodnutych dokladt.

Zajisténi stanovuje banka individualné.
Raiffeisen Bank neuvadi zadné specifické podminky pozadované od developera pro

ziskani avéru. Developer si zazadd o Gvér a banka sama zhodnoti, zda a za jakych

podminek uvér poskytne.
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UniCredit Bank

Tato banka poskytuje tzv. Gvér na vystavbu, ze kterého miize byt financovana jak
vystavba komercnich, tak 1 rezidencnich nemovitosti. Aby mohl byt uvér poskytnut,
musi byt projekt ve fazi ptfipravenosti pro vystavbu. Banka umoziuje financovani po
dobu vystavby. Splatnost je stanovena po dokonceni projektu. Kli€¢ovou podminkou

k ziskani avéru je u rezidencnich projektt dostatecny predprodej bytovych jednotek.

Komer¢éni banka

Jak bylo zjisténo od naméstka pobocky KB v Brné€, banka moznost poskytovani téchto
uvéri velmi omezila, a to tim zpisobem, Ze stanovila velmi pfisné kvalifikacni

pozadavky pro ziskani takovéhoto uvéru.

Poskytovany uvér u developmentu je 40—50 miliontt K¢. U zadatelti o Gvér pozaduje
adekvatni zkuSenosti v oboru s obdobnym typem a velikosti projektu. U bytovych

projektd je minimum 5 dokoncenych projektii za poslednich 5 let.

Dalsi pozadavek se vztahuje na finanéni pozadi klienta. Zadatelé musi byt jednoucelové
ziizené spoleCnosti a jejich mateiské spolecnosti musi mit dobrou financni pozici
a stabilitu. Jde zejména o moznost vlozeni pozadovanych vlastnich zdrojii a podpory
projektu v pfipadé nepfiznivych vykyvii od pivodnich trznich ¢i ndkladovych

ptedpokladi.

U financovani developerského projektu je akceptovan pouze jeden generdlni dodavatel
stavby s dobrou finan¢ni pozici a stabilitou. U bytové vystavby je pozadovano pro prvni
cerpani uvéru vlozeni minimalné 30 % vlastnich zdroji z celkovych nakladl projektu
a pfedprodej, doloZzeny na zékladé¢ uzavienych smluv budoucich kupnich, a to
v minimalni vys$i 30 % z celkovych ocCekavanych piijmi projektu. Zalohy placené

budoucimi kupujicimi jsou pozadovany ve vysi minimalné 10 %.

Pokud dand spolecnost nespliiuje nékterou z uvedenych podminek, nemd viibec smysl

o uver zadat, jelikoz predchozi podminky musi byt striktné splnény.
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Ceska spoFitelna

Ceska spofitelna je leaderem na trhu projektového financovani, mé nejpropracovand;i
program k systému poskytovani developerskych uvéri. V roce 2007 oteviela CS
specializovand pracovisté, tzv. Developer centra, ktera investorim a developerim
nabizeji komplexni servis pifi projektovém financovani rezidencni i nerezidencni
vystavby. Je jedinou bankou na ceském trhu, kterd nabizi samostatna specializovana

centra tohoto druhu.

Finan¢ni sluzby jsou zaméfeny na financovani regiondlnich developeri a investort.
Zvlastni diraz je kladen na komplexni financovani bytovych projektl. VétSinou se
jednd o financovani ndkupu/vystavby (pfipadné rekonstrukce) nemovitosti ur¢enych
k naslednému prodeji/pronajmu, kde zdrojem splaceni uvéru je realizace projektu, tedy

vynosy z piijmil prodeje nebo najmu.

Ceska spotitelna poskytuje stfednédobé uvéry uréené na bytovou nebo nebytovou
vystavbu néslednym prodejem s maximalni splatnosti 5 let. U pronajmi je splatnost az
15 let. Urokové sazba maze byt bud’ plovouci, nebo pevna, dle vybéru klienta. Je

stanovena individualné na zéklad¢ kvality a rizikovosti daného projektu.

Podminky ziskani uvéru stanovené CS jsou nasledujici. Spole¢nost musi mit standardni
podil vlastnich prostfedkt (equity) - individudlné dle kvality projektu. Podle kvality
projektu bude taktéz stanovena vySe pifedprodeji — musi byt zajiSténo exitujicimi
smlouvami na predprodeje. Musi byt vydano minimalné uzemni rozhodnuti k vystavbé
a zalozena Cistad jednoucelova spolecnost. Developerska centra poskytuji uvéry az do

vyse 150 miliond K¢.

Zhodnoceni

r

Jak plyne z pfedchoziho, podminky, které musi splnit developerskéa spolecnost zadajici
o uvér, jsou opravdu ptisné a pro mladé spolecnosti jsou nekteré jejich pozadavky
(zejména na predchozi zkuSenosti) v podstaté nesplnitelné. Proto se snazi najit jiné

moznosti financovani, které jim umozni projekt zrealizovat.
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Jelikoz Archstav development a.s. je spole¢nosti mladou s minimem zkuSenosti, méla
by moZnost ziskat uvér na financovani projektu jen u nékterych ze jmenovanych
bankovnich instituci. I v ptipadé, ze by spliiovala 1 ostatni kritéria pozadovana bankou,
byla by vyse uroku a zajisténi stanovena zfejmé pomérné vysoko. Vzhledem k tomu, ze
riziko podstoupené spole¢nosti v piipad¢ financovani takovymto zptisobem je obrovské
a v ptipad€ problémil by mohla piijit o vSe, bude pro zmirnéni rizika vhodné&jsi zvolit
jiny zputsob financovani. Dal§im zaporem projektového financovani je také skutecnost,
ze v ptipad¢ jeho vyuziti se projekt prodrazi, tudiz i konecné zisky developera jsou

niz$i. Tento fakt dosvédcuje 1 nasledujici modelova situace.

7.2.3 Modelova situace — financovani projektu bankovnim tvérem

V piipadé, ze by se spolecnost Archstav development a.s. rozhodla financovat svij
projekt — Pod Novosady I — 2. etapa pomoci bankovniho uvéru, mohla by situace

vypadat nasledovné.

Budeme-li predpokladat, ze spolecnost vlastni zastavu ve vysi 50 milionti K¢, mize od
banky obdrzet tivér ve vysi maximalné 70 % zastavy nemovitosti, coz v tomto piipadé
¢ini 35 miliont K¢. Planované ndklady na projekt jsou ve vysi cca 32 370 000 K¢
a banka pozaduje od klienta 10 % vlastnich zdroji, coz je 3 237 000 K¢. Banka tedy
poskytne uvér ve vysi 29 133 000 K¢. Banka si téz uctuje poplatek za vytizeni uvéru ve
vys$i 1 %, coz u tohoto projektu ¢ini 291 330 K&. Pokud bychom uvazovali roéni
pevnou urokovou sazbu 6,5 % p.a., Cinily by Uroky za jeden rok 1 893 645 K¢. Jestlize
opomeneme dalsi naklady souvisejici s zadosti o uvér, zjistujeme, ze projekt by se jen

v prvnim roce prodrazil o 2 184 975 K¢.

Jelikoz doba splatnosti byva vétSinou bank stanovovana na 5 let, projekt by se celkové
prodrazil (v ptipad¢€, Ze stale uvazujeme ro¢ni urok ve vysi 6,5 %) o 9 759 555 K& coz
je opravdu velké suma a také dostate¢ny divod k tomu hledat jiné moZnosti financovani

projekta.
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7.3 Financovani projektu za spoluu¢asti budoucich vlastniki

Tento zpisob financovani je vzhledem k neustale se zvySujicim pozadavkiim bank stéle
Castéji vyuzivan. Funguje na principu splatkového kalendafe pro budouci vlastniky
nemovitosti, pfi¢emz prvni splatka je vysS$i a je zcela hrazena z vlastnich zdroji
budouciho vlastnika. Ostatni splatky jsou pak hrazeny typickymi uvéry pro koupi
nemovitosti, mezi jejichz nejcastejsi formy se fadi hypotecni uvér a uvér ze stavebniho

spofeni.

7.3.1 Varianty rozloZeni plateb

Tento zplisob financovani umoziuje rizné varianty splatkovych kalendari liSicich se
velikosti procent jednotlivych splatek v riiznych fazich vystavby. Cim vy3si je prvni

cv v

vystavby dané nemovitosti.

1. varianta plateb

1. splatka je ve vysi 40 % zkupni ceny, je uhrazena z vlastnich zdroji zajemce
nejpozdéji do 14 dnl od podpisu kupni smlouvy. Tato c¢astka zahrnuje i blokacni
zalohu.

2.splatka je ve vysi 20 % z kupni ceny a bude uhrazena po zapsani rozestavéné stavby
do katastru nemovitosti, a to na zakladé¢ faktury stavitele se splatnosti 10 dn.

3. splatka je ve vysi 10 % z kupni ceny, bude uhrazena po dokonceni hrubé stavby, a to
na zakladé¢ faktury stavitele se splatnosti 10 dnt.

4. splatka je taktéZ ve vysi 10 % z kupni ceny a bude uhrazena po dokonceni hrubych
rozvodi instalaci a to na zéklad¢ faktury stavitel se splatnosti 10 dnd.

5. splatka je opét ve vysi 10 % z kupni ceny, bude uhrazena po dokonceni hrubych
oprav a omitek stavby na zaklad¢ faktury od stavitele se splatnosti 10 dnd.

6. splatka je ve vysi 5 % z kupni ceny a bude uhrazena po poloZeni obkladi a dlazeb,

op¢t na zakladée faktury stavitele se splatnosti 10 dnd.
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Doplatek do plné vyse kupni ceny (5 %) bude uhrazen po fadném dokonceni stavby bez
vad a nedod¢lkili branicich fadnému uZzivani a po prokazani fikce ,,kolaudace* dle §120

zéakona ¢. 183/2006 Sb. A to na zéklad¢ kone¢né faktury stavitele se splatnosti 14 dnd.

2. varianta plateb

1. spldtka je ve vysi 35 % zkupni ceny, je uhrazena z vlastnich zdroji zijemce
nejpozdéji do 14 dnl od podpisu kupni smlouvy. Tato ¢astka zahrnuje i1 blokacni
zalohu.

2.splatka je ve vysi 20 % z kupni ceny a bude uhrazena po zapsani rozestavéné stavby
do katastru nemovitosti, a to na zaklad¢ faktury stavitele se splatnosti 10 dnii.

3. splatka je ve vysi 20 % z kupni ceny, bude uhrazena po dokonceni hrubé stavby, a to
na zaklad¢ faktury stavitele se splatnosti 10 dnti.

4. splatka je taktéz ve vysi 10 % z kupni ceny a bude uhrazena po dokonceni hrubych
rozvodu instalaci, a to na zéklad¢ faktury stavitel se splatnosti 10 dnt.

5. splatka je opét ve vysi 10 % z kupni ceny, bude uhrazena po dokonceni hrubych
oprav a omitek stavby na zékladé faktury od stavitele se splatnosti 10 dnt.

Doplatek do plné vyse kupni ceny (5 %) bude uhrazen po fadném dokonceni stavby bez
vad a nedod¢lki branicich faddnému uzivani a po prokazani fikce ,.kolaudace* dle §120

zékona €. 183/2006 Sb. A to na zékladé konecné faktury stavitele se splatnosti 14 dna.

3.varianta plateb

1. splatka je ve vysi 30 % zkupni ceny, je uhrazena z vlastnich zdrojii zijemce
nejpozdéji do 14 dni od podpisu kupni smlouvy. Tato Castka zahrnuje 1 blokacni
zélohu.

2.splatka je ve vysi 20 % z kupni ceny a bude uhrazena po zapsani rozestavéné stavby
do katastru nemovitosti, a to na zéklad¢ faktury stavitele se splatnosti 10 dnd.

3. splatka je ve vysi taktéz 20 % z kupni ceny, bude uhrazena po dokonceni hrubé
stavby, a to na zaklad¢ faktury stavitele se splatnosti 10 dnii.

4. splatka je ve vysi 10 % z kupni ceny a bude uhrazena po dokonceni hrubych rozvodua
instalaci, a to na zaklad¢ faktury stavitel se splatnosti 10 dnd.

5. splatka je opét ve vysi 10 % z kupni ceny, bude uhrazena po dokonceni hrubych

oprav a omitek stavby na zaklad¢ faktury od stavitele se splatnosti 10 dnt.
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6. splatka je ve vysi 5 % z kupni ceny a bude uhrazena po poloZeni obkladi a dlazeb,
op¢t na zéklad¢ faktury stavitele se splatnosti 10 dnd.

Doplatek do plné vySe kupni ceny (5 %) bude uhrazen po fadném dokonceni stavby bez
vad a nedod¢lkid branicich faddnému uzivani a po prokazani fikce ,,kolaudace* dle §120

zakona €. 183/2006 Sb. A to na zdklad€ konecné faktury stavitele se splatnosti 14 dn.

4. varianta plateb

1. splatka je ve vysi 25 % zkupni ceny, je uhrazena z vlastnich zdrojii zajemce
nejpozdéji do 14 dni od podpisu kupni smlouvy. Tato Castka zahrnuje 1 blokacni
zélohu.

2.spldtka je ve vysi taktéz 25 % z kupni ceny a bude uhrazena po zapsani rozestavéné
stavby do katastru nemovitosti, a to na zdklad¢ faktury stavitele se splatnosti 10 dnt.

3. splatka je ve vysi 15 % z kupni ceny, bude uhrazena po dokonceni hrubé stavby, a to
na zaklad¢ faktury stavitele se splatnosti 10 dni.

4. splatka je taktéZ ve vysi 15 % z kupni ceny a bude uhrazena po dokonceni hrubych
rozvodi instalaci, a to na zékladé faktury stavitel se splatnosti 10 dnfi.

5. splatka je opét ve vysi 15 % z kupni ceny, bude uhrazena po dokonceni hrubych
oprav a omitek stavby na zaklad¢ faktury od stavitele se splatnosti 10 dnt.

Doplatek do plné vyse kupni ceny (5 %) bude uhrazen po fadném dokonceni stavby bez
vad a nedodé€lkt branicich fadnému uzivani a po prokdzani fikce ,,kolaudace* dle §120

zékona ¢. 183/2006 Sb. A to na zéklad¢ konecné faktury stavitele se splatnosti 14 dnd.

Tyto 4 varianty plateb jsou ukazkou nabidky, kterou klient od spolecnosti obdrzi. Je zde
samoziejm¢ moznost individualni dohody i1 na jiné vysi jednotlivych splatek, ovSem
prvni splatka by nikdy neméla klesnout pod 20 % ceny nemovitosti.

7.3.2 Rizeni rizik budoucich vlastniki

V ptipadé€, Ze ma klient zajem o koupi nemovitosti, vznika na zakladé dohody mezi nim

a prodavajicim nemovitosti nékolik smluvnich aktt.
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Nejprve je sepsana tzv. blokac¢ni dohoda. Pfedmétem této dohody je sloZeni zalohy ve
prospéch spolecnosti za t€elem exkluzivni rezervace poptavky urcitého bytu ¢i domu.
Znamena to, Ze spole¢nost jiz nebude nemovitost nabizet jinym zajemctim. V dohodé
jsou také vymezeny diivody ukonceni smlouvy a vraceni bloka¢niho poplatku. Blokacni
poplatek byva stanoven ve vysi zhruba 5 % z ceny nabizené nemovitosti a v okamziku,
kdy je poplatek zaplacen je nemovitost pro klienta rezervovana do oboustranné
dohodnutého terminu. Dohoda mezi obéma stranami je velmi individudlni a zavisi na

konkrétni obchodované nemovitosti a stavu jeji rozestavénosti.

Nasledujicim pravnim aktem je sepsani smlouvy o budouci kupni smlouvé. Tento
dokument piredchézejici samotnému ndkupu nemovitosti musi byt pisemny a jako
ptilohu obsahuje i vlastni kupni smlouvu. Tento typ smlouvy se vyuziva predevSim za
situace, kdy zdjemce o koupi nemovitosti bude potiebovat zajistit financni prostiedky
k ndkupu nemovitosti pomoci hypotecniho uUvéru ¢i jiného finanéniho produktu.
Smlouva je akceptovana vétSinou bank jako jeden z dikazl Gcelovosti pouziti Gvéru.
Podstata smlouvy spoc¢iva zejména v zavazku ucastnikii, Ze do dohodnuté doby uzaviou
kupni smlouvu za podminek, které jsou specifikovany v dané smlouvé o budouci kupni
smlouvé. Tato smlouva je podepsana cca do dvou az tfi tydnd od zaplaceni rezervaéniho
poplatku a je zde jiz stanovena varianta dohodnutych splatek. Na zaklad¢ této smlouvy

klient také uhradi 1. splatku z vlastnich zdroji dle dohodnuté varianty plateb.

Posledni smlouvou, ktera tesi kone¢ny prodej/koupi nemovitosti, je kupni smlouva. Na
zéklad¢ této smlouvy dochazi k pifevodu vlastnického prava k nemovitosti. Tato
smlouva je sepisovana po kolaudaci nemovitosti a na zaklad¢ této smlouvy je také

kupujici zapsan jako majitel nemovitosti do katastru nemovitosti.
U tohoto zplisobu financovani je zfejmd skutecnost, ze budouci vlastnik nese velké
riziko vlivem zaplaceni vysoké prvni splatky z vlastnich zdroju, toto riziko je mozné

kompenzovat ve formé zastavy k nemovitosti v hodnoté prvni splatky nebo 1 vyssi.

Vzhledem k tomu, Ze spolecnost Archstav development a. s. jako prodavajici vlastni

veétsi mnozstvi stavebnich i nestavebnich pozemkd, stejné tak i staveb v rtiznych fazich
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rozestavénosti v podob€ od projektu az po hrubou stavbu ¢i stavbu na kli¢, mlze si
dovolit kupujicimu zastavit proti jeho hotovosti odpovidajici prvni splatce ve vysi 40 %
a vice procent dle rozestavénosti nemovitosti jakoukoliv komoditu kterou vlastni.

V ptipad¢ prvni splatky ve vysi 20-35 % je hotovost zajiSténa sménkou.

Jakmile klient splati dohodnutou prvni splatku, spole¢nost Archstav development a.s.
vlozi zastavni pravo ve prospéch kupujiciho na nemovitost dohodnutého charakteru do
katastru nemovitosti. Kupujici pak figuruje na vypisu z katastru nemovitosti u dané
nemovitosti na listu vlastnictvi jako zastavni véftitel. V ptipade€, ze je dana do zéstavy
jind nemovitost nez nemovitost, kterou posléze bude kupujici vlastnit, bude tato zastava
v okamziku prostavéni ¢astky rovnajici se prvni splatce ptevedena pfimo na nemovitost
kupujiciho, pficemz ta mize zacit slouzit jako zajiSténi pro banku pfi poskytnuti Gvéru.
Zastava se aktualizuje dle faze rozestavénosti, tedy se postupné zvysuje az do chvile
pfevedeni vlastnického prava na nemovitost. Pfevodem vlastnickych prav se zastava

rusi.

Ackoliv by se mohlo zdat, ze koupé nemovitosti, kterd je teprve ve formé zakladni
polozené desky nebo zelené louky, je pro klienty rizikova, je tomu naopak. Proti
poskytnutym prostfedkiim dostane klient zaruku v podobé zastavy a také moznost
ovliviiovat projekt dle svych predstav. Cim niZ3i je fize rozestavénosti, tim v&tsi ma

klient moznost svoje budouci bydleni ovlivnit.

V piipadé, ze by spolecnost nezvladla svoje platebni povinnosti a dostala se az do faze
konkurzu, klienti, kteti jiz zaplatili svoje zalohy a jsou v katastru nemovitosti zapsani

jako zastavni vétitelé, by obdrzeli jako vyrovnani 70—100 % z hodnoty zastavy.

Pfi tomto zpusobu financovani nevznikaji spolecnosti naroky na dodatecné financovani.
Veskeré prostredky pochdzi od budoucich vlastnikli a z vlastnich zdroji spole¢nosti.
Spole¢nost se tak vyhne sniZeni kone¢ného zisku, pfipadné navySeni prodejni ceny
nemovitosti, které by vzniklo pfi financovani pomoci bankovniho uvéru. Tato forma

financovani je tedy vyhodna jak pro klienta, tak pro spolec¢nost.

52



7.3.3 Financovani hypote¢nim tvérem

Hypotecni uvéry lze popsat jako stiednédobé az dlouhodobé uvéry, které slouzi

predevsim k financovani nemovitosti, a to az do vySe 85 % hodnoty nemovitosti.

Hypote¢ni banky nabizeji v zdsad€ dva typy hypotecnich Gvérd. Jednim z nich jsou
hypotecni uvéry, které jsou ucelové vazané na potizeni nemovitosti. Druhym typem je
tzv. americka hypotéka, kterd je poskytovana netucelové, tedy na cokoliv. VSeobecné

plati, ze klasické hypotecni Gvéry maji lepSi parametry nez ty netcelové.

Zakladni podminkou poskytnuti hypotecniho uvéru je =zajisténi jejiho splaceni

zastavnim pravem k nemovitosti.

Spolec¢nost Hypoindex (2010) uvadi, ze v poslednich dvou letech zajem o hypotecni
uveéry klesal. Rekordnim rokem poskytnutych hypoték byl rok 2007. V loniském roce
byla poskytnuta pouze polovina hypote¢nich Gvérti nez v roce 2007. Diky tomu, Ze
hypote¢nich bank neubyvé a klientli je stdle méné, klesaji neustile trokové sazby.

Centralni banka stale drzi nizké urokové sazby, a tak jsou zdroje bank levné.

Kazdy klient je pro banku vzacny a ona se snazi udélat maximum pro jeho ziskani ¢i
udrzeni. Jednim z takovychto kroki bylo v uplynulych dnech zvyhodnéni nabidky
vychozi urokové sazby. Nasledujici tabulka uvadi prehled urokovych sazeb hypote¢nich

uveérd jednotlivych bank a jejich zmény.
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Tabulka 2: Prehled drokovych sazeb hypoték a jejich zmén.
Zdroj: Hypoindex 2010 (10)

Fizace (Ovér do 85 % LTY)

Banka 1 rok S roky £ let 10 let 15 let

Ceskd spofitelna 5,29% 5,19% 4599%]10,20 5.19% 5,19%
CS0E 5 49% 5,19% 529% §29% 5 B8%
5E Money Bank 5,09%, 4 F9%, 4 B9 % 5 59%, nenahizi
Hypoteéni banka 5 49% 5,19% 529% §29% 5 B8%
Komeréni banka 5 05% 4 B5% 4 B5% 5 15% 5,35%
LEEW Bank 4.99% 4 55% 4 59% 5 09% 5.29%
mBank 4,93% 5,34% 5,70% nenahizi nenahizi

FPastovni spofitelna lindividuaini

Raiffeisenbank 4A7%10 65 4 54%]10 65 4 84%|]10 55 584%|10 55 584%|10 65

IIniCredit Bank 4 44% 4 54% 4 Bd% 5 44% nenahizi
olkshank 5, 49%, 4 89%, 4 99% nenahizi nenahizi
stenrot 4 59%, / 4 74% S |1I0407 BO4% S (oo |-/

hypotecdni banka  [1.79% 10, 11H,79% 10585 5, 14% 10,20 G, 45% nenahizi

e Minimalni trokové sazby CSOB plati pro klienty s ustem CSOB (bez néj o 0,15 p.b.
vice) a zaroveri s 2 ze 3 pojisténi u CSOB Pojistovny (bez nich 0 0,1 p.b. vice).

e GE Money Bank - sazba ,,0d” platna pro avér nad 2 mil. K&, spolu s otevienym
uctem Genius a s pojisténim schopnosti splacet.

e mBank nabizi uvérdo 80 % LTV.

e UniCredit Bank - sazby pro hypotéku Individual; vztahuji se na noveé poskytnuté tveéry,
podminkou je pojisténi proti neschopnosti splacet a za podminky vedeni osobniho
konta UniCredit Bank s kreditni kartou.

o Volksbank - sazby pro hypotéku do 80 % LTV.

e CSOB a Hypoteéni banka do¢asné nabizi klinetim 0,1% slevu z trokové sazby za

kazdy zapocaty milion korun &astky uvéru.

7.3.4 Financovani Gvérem ze stavebniho spoieni

Asociace ceskych stavebnich spofitelen specifikuje pojem stavebniho spofeni jako
ucelovy druh spofeni, pfi kterém vkladatel dlouhodobé uklada prostredky
u specializované banky. V pribéhu spofeni miize Cerpat statni podporu a po jeho

skonceni ziskava, pii splnéni dalSich podminek, narok na uvér ze stavebniho spoieni.
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Stavebni spoteni tak spojuje v jeden kompaktni celek spotfeni a poskytnuti ucelového
uvéru. Ten je charakterizovdn nizkymi a pevnymi Grokovymi sazbami po celou dobu

jeho splaceni.

V malokteré zemi se stavebni spofeni té§i takové ptizni jako v Ceské republice. Tato
obliba je samoziejmé dana z velké ¢asti vysokou statni podporou stavebniho spoteni,
ktera maze cCinit az 3 000 K¢. Stavebni spofitelny nabizeji klientiim velice zajimavé

podminky financovani, ¢asto vyhodnéjsi nez hypotecni banky.

B Hypotecnibanky W Stavebni spofitelny
1455
1173
98,9
72,07* 725 736 744
51,96* 516
30 43 I
2004 2005 2006 2007 2008 2008

Graf 1: Celkovy objem poskytnutych hypote¢nich @véri a uvéru ze stavebniho spoieni
Zdroj: Hypoindex 2010 (11)

Jak je vidét z grafu, stavebni spofitelny poskytly v roce 2009 téméf stejny objem uvérh

jako hypotec¢ni banky.
Nejvyznamnéj$imi poskytovateli stavebniho spofeni jsou v soucasné dobé Modra

pyramida stavebni spofitelna, Wiistenrot — stavebni spofitelna, Ceskomoravska stavebni

spotitelna, Raiffeisen stavebni spofitelna a stavebni spofitelna Ceské spofitelny.

Urokové sazby jednotlivych stavebnich spofitelen se lisi dle vybraného tarifu a fadny

uvér se v zékladni sazbé pohybuje v rozmezi od 3 % do 4,90 % p.a.
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7.3.5 Moznost koupé z vlastnich zdroji

Aby bylo mozné realizovat koupi z vlastnich zdrojl, je tfeba mit dostatek vlastnich
prostiedki, a v ptipadé, ze nejsou k dispozici, je nutné si je bud’ pujcit, nebo postupné

naspofit. Tato cesta je vSak dlouhd a naro¢na. Musi se také fesit otdzka bydleni do doby,

nez se pottebné penize naspoii.

I v ptipad¢, ze ma kupujici potfebné mnozstvi penéz, neni tento zpiisob financovani
nejvhodnéjsi, a to zejména z diivodu ztraty moznosti je investovat do jinych néstrojl

finan¢niho trhu.

Jednim z davodl, pro¢ nevolit tento zptsob financovani, je také, zejména pro
podnikatele vyhodnd, moznost odecist si ze zdkladu dané ¢astku zaplacenou na urocich

z hypote¢niho uvéru ¢i z tveru ze stavebniho spoteni a to az do vyse 300 000 K¢.
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7.4 Zhodnoceni zpiisobu financovani a navrhy feSeni

Zpusob financovani za spoluucasti budoucich vlastniki se jevi jako idedlni pro
spole¢nost takovéto velikosti s malym mnoZzstvim jiz zrealizovanych projektl. At jiz
z divodu neposkytnuti bankovniho uvéru, neochoty spolecnosti podstupovat rizika
s poskytnutim uvéru souvisejici ¢i vynalozeni dal$ich finan¢nich prostfedkd na uroky

z uveéru.

Tento zplisob financovani snizuje riziko investice jak pro developera, tak i pro
budouciho vlastnika. U developera je to zejména stav, kdy neni zavisly na bankovnim
subjektu a neruci tak za své zavazky veskerym majetkem spolec¢nosti. U budouciho
vlastnika je snizeno riziko v podob¢é zastavy k nemovitostem, kterou mu developer
poskytne. Nevyhodou tohoto zplisobu financovani je nutnost velké sumy zaplacené
z vlastnich zdroji, coZ omezuje nabidku pro uzsi okruh lidi, kteti maji takovouto ¢astku
k dispozici, pfipadné oddali moznost pofizeni vlastniho bydleni do doby, nez na prvni

splatku naspofi.

Stejné jako u vSech ¢innosti, kde se vyskytuje lidsky faktor, vznikaji i u tohoto typu
financovani problémy. Jako nejvétsi problém se ukazuje riziko ¢asového zpozdeéni. Aby
se developer nedostal do platebni neschopnosti, je zavisly na vcasném obdrzeni
dohodnutych splatek. V ptipadé, Ze se opozdi jakakoliv splatka od vlastnikd, potazmo
od hypotecnich bank ¢i stavebnich spofitelen, developer nemulze zaplatit v¢as staviteli,
ten brzdi ostatni prace a ndsledné dochazi ke zpozdéni piedani stavby vlastnikiim. Tento
problém je nutné néjakym zplsobem fesit. Jako nejvhodnéjsi pro prechodnou platebni
neschopnost se nabizi podnikatelské kontokorentni tvery. Tyto typy uvérii maji sice
vysoké procento urokd, ale v piipadé nutnosti kratkodobé potteby penéznich prostiredki
by mohly spolecnosti pomoci piekonat meziobdobi, kdy nema dostatek finan¢nich
prostfedkii, predejit tak casovym zpozdénim a vyhnout se zbytecnym dodatecnym

nakladiim v podobé pendle za zpozdéni.
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7.4.1 Podnikatelsky kontokorentni avér

Tento typ uvéru je poskytovan k béznému podnikatelskému uctu, je nejrychlejSim
bankovnim uvérem a je zaroven tvérem neucelovym. Stinnou strankou kontokorentniho

uveru je vysoké uroceni, vyhodou vsak je to, Ze urok se plati pouze z ¢erpané ¢astky.

V nasledujicim textu budou uvedeny nabidky nékterych bankovnich subjektt

poskytujicich tuto sluzbu.

Velmi zajimavou nabidku ma v soucasné dobé GE Money bank. Nabizi podnikatelsky
kontokorentni uvér Flexi Business, ktery umoziuje ¢erpani z bézného uctu od 40 000 az
do vySe 1500000 K¢ bez jisténi nemovitosti. Maximalni vySe Uveéru zavisi na
ekonomickych vysledcich spole¢nosti. Vyborné slouzi jako rezerva v piipadé vykyvu
obéznych prostiedkii spole¢nosti. Vyhodou tohoto uvéru je zejména rychlost vyfizeni.
Uvér je poskytnut do 48 hodin od jeho vyfizeni, doba splatnosti uvéru je az 12 mésica.
V piipadé potieby mensi Castky je mozné vyuzit uvéru Mini Flexi Business, ktera
umozni ¢erpani 10 000 az 100 000 K¢ bez nutnosti dokladani danového ptiznani a bez

jisténi nemovitosti.

S platnosti od 3.5.2010 je zakladni tirokova sazba kontokorentniho uvéru Flexi Business

stanovena na 16,5 % p.a. U uvéru Mini Flexi Business je dano rozmezi 15,90 - 18,90 %

p.a.

Ceskoslovenska obchodni banka umoZiiuje povolené piecerpani Gétu pro podnikatele
ve vysi 20 000 az 5 miliond K&. Uvér je zajistén pouze blankosménkou, v nékterych
ptipadech s avalem. V prubéhu roku jsou sledovany pouze pohyby na bézném uctu.
Soudasna urokova sazba stanovena CSOB pro piederpani podnikatelského w&tu

s platnosti od 1.4.2010 je 16,25 % p.a.
Komer¢ni banka umoziuje ziskat povoleny debet na podnikatelském bézném uctu.

Limit povoleného ptecerpani je az do vySe 3 milionii K¢E. Mohou ho ziskat stavajici

inovi klienti na zdkladé individudlniho posouzeni jejich financni situace dle

58



predlozenych u&etnich vykazi. Urokova sazba je publikovana v ozndmeni KB.
Soucasna trokova sazba platna k 1.4.2010 je 16 % p.a.

Z hlediska vyse urokové sazby se jako nejvyhodné&jsi jevi vyuziti Komeréni banky
a jejiho povoleného debetu. Zalezi v§ak samoziejmé na posouzeni individudlni poteby
z hlediska mnozstvi potifebnych finan¢nich prostfedkl, nutnosti zajisténi a dalSich
individudlnich podminek pozadovanych bankou. Vzhledem k tomu, ze v podminkach
KB nebyla specifikovdna zadnd nutnost zajisténi, jevi se tento zplsob pieklenuti

docasné platebni neschopnosti jako nejvhodnéjsi.
Modelova situace — vyuziti kontokorentniho uvéru

Predpokladejme, Ze nastala situace, kdy si kupujici potfizuje nemovitost prostiednictvim
spolecnosti Archstav development a.s. Vzhledem k tomu, ze ma dostatek vlastnich
finan¢nich zdroji, voli 1. variantu plateb, tedy tu, kde je prvni splatka, kterd je zcela

hrazena z vlastnich zdroji ve vysi 40 % z kupni ceny.

Kupni cena nemovitosti je 5500000 K¢ Vyse jednotlivych splatek je zobrazena

v nasledujici tabulce:

Tabulka 3: Splatkovy kalendar
Zdroj: Vlastni zpracovani

splatka % Kkupni ceny Castka [K¢]
1 40 % 2200 000
2 20 % 1 100 000
3 10 % 550 000
4 10 % 550 000
5 10 % 550 000
6 5% 275 000
7 5% 275 000

Klient tedy zaplatil prvni splatku ve vysi 40 % a na zbylou ¢ast plateb si vzal Gvér na
bydleni od stavebni spotitelny. Druha splatka byla dodéna vcas, avSak po dokonéeni
hrubé stavby vyzadovala spolecnost proplaceni 3. splatky. Splatka vSak nebyla uhrazena

ani po 10—ti dnech po splatnosti.
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Soucasné s touto situaci vznikl problém i u druhého klienta se stejnym splatkovym
kalendafem, jezZ m¢l po dokonceni hrubych rozvodi a instalaci uhradit 4. splatku. Tento

klient také vyuzil avér od stavebni spofitelny, ta v§ak neuvolnila penize vcas.

Spole¢nosti tak dluzili dva klienti celkovou ¢astku 1 100 000 K¢. Zde uz vznikl velky
problém, protoze i1 spolecnost samotna je vdzdna vcasnym zaplacenim dodavatelskych
faktur a pokud se nechtéla vystavit problémim s placenim penale dodavateliim a ztratou
solventnosti, musela situaci n&jakym zpiisobem fesit. Rozhodla se vyuzit moznost
Cerpani podnikatelského kontokorentniho uvéru. Komercéni banka, u které ma
spolecnost zalozeny bézny podnikatelsky ucet povoluje piecerpani az do vyse

3000 000 K¢.

Aby mohli byt zaplaceny vSechny zavazky, musela byt pfeCerpana Céastka ve vysi
800 000 K¢&. Urokova sazba stanovena KB ¢ini 16 % p.a. Splatka od prvniho klienta ve
vysi 550 000 K¢ byla uhrazena po 21 dnech od povoleného precerpani. Splatka od
druhého klienta ve vysi 550 000 K¢ byla uhrazena po 35 dnech od povoleného

piecerpani.
Tabulka 4: VySe uroku
Zdroj: Vlastni zpracovani
vySe pireCerpani | pocet dnu urok vySe uroku
800 000 K¢ 21 0,92 % 7360 K¢
250 000 K¢ 14 0,61 % 1525 K¢

Celkem cinila vySe zaplaceného uroku 8 885 K¢&. Zavérem lze jen dodat, ze pro
developerskou spolecnost je vhodnéj$i zaplatit urok necelych 9 000 K¢&, nez platit
penale dodavateli a ztratit jeho diivéru a své dobré jméno solventniho zdkaznika. Proto
je tento typ pijcky vhodny pro takovéto situace kratkodob&jsiho charakteru i ptes

vysoké procento uroku.

7.4.2 Sjednani tzv. doby prokluzu

Dalsim zpiisobem, jakym lze feSit Casovou prodlevu a predejit tak navySeni

dodate¢nych ndkladi, je sjednani tzv. doby prokluzu bez naroku na uplatnéni sankce za
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nedodrZzeni pevné stanoveného terminu, kterd obvykle byvd minimélné¢ 60 az 90
pracovnich dnii. Po této lhaté Ize v plné vysi uplatiiovat ndrok na Uhradu predem
stanovenc¢ho pendle za nedodrzeni stanoveného terminu piedani nemovitosti. Tato
dohoda prestava platit v ptipadé€, ze kupujici neni z jakychkoliv diivodl schopen plnit
dané terminy splatek a samotny termin dokonceni se vtomto piipadé obvykle
prodluzuje o stejny az dvakrat tak delsi ¢asovy interval jako nedodrzena lhita splaceni

zavazku.
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ZAVER

Teoreticka cast bakalaifské prace byla zamétfena zejména na projektové financovani
a vSe, co s nim souvisi. Byly zde specifikovany zakladni pojmy souvisejici s investici,
blize charakterizovany zakladni rysy investicniho rozhodovani. Dale zde byl vysvétlen
pojem developersky projekt a podrobnéji popsany jednotlivé faze jeho realizace.
Posledni kapitolu teoretické Casti tvorila stavebni rizika investora, fizeni téchto rizik

a specifikace rizik v jednotlivych fazich projektu.

Jako Givod k praktické &asti byly vyuzity informace Ceského statistického tGradu tykajici
se vystavby v Jihomoravském kraji. V praktické casti byla pfedstavena spolecnost
Archstav development a.s. a specifikovana lokalita, ve které realizuje svoje projekty.
Sviij prostor zde také dostalo predstaveni jiz realizovanych projektl a projektu
ve vystavbeé. Dalsi velkou kapitolu této c¢asti tvofily navrhy moZnosti financovani
konkrétniho planovaného investicniho projektu. Zde bylo blize specifikovano
financovani pomoci cizich zdrojli, konkrétné bankovnich uvéri, ale také moznost
financovani za spolutcasti budoucich vlastnikd. Na zavér prace byl tento zpiisob
financovani zhodnocen a byly navrhnuty moznosti feSeni pii vzniku konkrétniho

problému, pficemz v tomto ptipad¢€ vystupoval jako hlavni problém ¢asové zpozdéni.
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