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Abstrakt 

Bakalářská práce se zabývá problematikou financování developerských projektů. 

Součástí práce jsou také návrhy financování plánovaného investičního projektu Pod 

Novosady I – 2. etapa společnosti 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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ÚVOD 

Český trh s bydlením má to nejhorší za sebou. Postupně bude přibývat signálů oživující 

se poptávky, vyplývá ze společné studie společností Deloitte a Hyposervis. Data 

českého statistického úřadu však hovoří o pokračujícím propadu. Jak se český realitní 

trh vyvíjí a kam bude směřovat dál?  

 

Rok 2009 byl pro realitní trh doslova mrazivý, nikdo nechtěl prodávat ani kupovat. 

Kupci čekali na pokles cen a když klesly, čekali zda ceny neklesnou ještě více. Jaké 

jsou tedy prognózy pro rok 2010 „zasvěcených“ z bank, realitních kanceláří, developerů 

a hypotečních makléřů? Velmi optimisticky vidí situaci developerská společnost 

Skanska. Očekává růst objemu realitního trhu o cca 20 %, a to zejména v oblasti 

zahajování nových projektů. Optimisticky vidí situaci i realitní kancelář REMAX Alfa. 

Od konce roku 2009 zaznamenali oživení realitního trhu jak v množství nabídek, tak 

v množství poptávek. Poněkud pesimističtěji shledává nárůst objemu realitního trhu 

Raiffeisenbank, a to maximálně do 5 %. Společnost FINEP Holding pokládá rok 2009 

za dno propadu stavu realitního trhu a předpokládá tak mírný nárůst, též však 

upozorňuje, že vývoj bude z velké části záviset na ekonomickém vývoji. Jak realitní 

společnost České spořitelny, tak i Českomoravská stavební spořitelna očekávají 

stagnaci na úrovni loňského roku. Z předešlých očekávání lze vyčíst mírný optimismus 

na straně developerů a realitních makléřů a rezervovanost na straně bankovních 

institucí. 

 

Vzhledem k vysoké finanční náročnosti a rizikovosti všech developerských projektů je 

nutné již dopředu vědět, jaká bude poptávka a podle toho pak uzpůsobit i velikost 

projektu. Díky vysokým požadavkům bankovních institutů při poskytování úvěrů si ne 

každá developerská společnost může dovolit o takovýto úvěr zažádat, a proto hledají 

další způsoby financování svých projektů. 

 

Development je rozsáhlý proces a jeho vývoj velmi úzce souvisí se stavem celé 

ekonomiky. Pojem developer či developerský projekt se dostal do povědomí Čechů 

poměrně nedávno. V současné době jsou však tyto projekty velmi oblíbené, a to 
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zejména z hlediska urbanistiky, vznikají tak ucelené projekty, které mají jednotný ráz 

a lépe zapadnou do určitého prostředí. 
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CÍL  BAKALÁŘSKÉ  PRÁCE 

Cílem bakalářské práce bude v teoretické rovině zmapovat pojmy související 

s projektovým financováním, představit rizika, která mohou investory při realizaci 

takovéhoto projektu potkat a podrobněji popsat jakým způsobem celá realizace projektu 

probíhá. 

 

 

V praktické části je cílem práce:  

 

 představit společnost Archstav development a.s., její realizované a právě probíhající 

projekty,  

 navrhnout možné způsoby financování připravovaného investičního projektu Pod 

Novosady I – 2. etapa, zhodnotit klady a zápory jednotlivých možností  a navrhnout 

tu nejvhodnější,  

 realisticky zhodnotit navrhovanou variantu a doporučit řešení při vzniku 

konkrétního problému. 
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1   FINANCOVÁNÍ  INVESTIČNÍCH  PROJEKTŮ 

1.1   Základní pojmy související s investicí 
 

Investice se charakterizuje jako použití úspor k výrobě kapitálových statků, k vývoji 

technologií či získání lidského kapitálu. Znamená obětování dnešní (jisté) hodnoty za 

účelem získání budoucí (zpravidla méně jisté) hodnoty.  

 

Investiční projekt je souborem technických a ekonomických studií, které slouží 

k přípravě, realizaci, financování a efektivnímu provozování navrhované investice. 

U stavebních investic zahrnuje i architektonické a ekologické studie. 

 

Kapitálovým plánováním se rozumí mnohostranná činnost podniku, spojená 

s pořizováním dlouhodobého majetku a jeho financováním. Zahrnuje vyhledávání 

nových projektů, stanovení dlouhodobých cílů a investičních strategií, zpracování 

rozpočtů, zhodnocení jejich efektivnosti, výběr variant financování a následné 

zhodnocení realizovaných projektů. 

 

Investiční strategie zahrnuje různé postupy, jakými lze dosáhnout požadovaných 

investičních cílů. Vychází z očekávaných výnosů, rizika a očekávaných důsledků 

investic na likviditu. 

 

Při stanovení strategie dlouhodobého financování se hledá nejvhodnější alternativa 

financování investic pomocí různých finančních zdrojů. 

 

Souhrnný rozpočet stavby je plánovacím dokumentem zachycujícím veškeré náklady 

na pořízení stavby, které se očekávají během předinvestiční přípravy, projektování 

a realizace stavby.
1
 

 

                                                 
1
 VALACH, J. Investiční rozhodování a dlouhodobé financování. 2006. s. 7 – 42. 
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1.2   Specifika investičního rozhodování a dlouhodobého financování 
 

Na rozdíl od běžné provozní činnosti a jejího financování je investiční činnost a její 

financování charakteristické řadou významných specifik. Jedním z nich je 

i dlouhodobost. Rozhoduje se v dlouhodobém časovém horizontu, který zahrnuje 

u hmotných investic jejich přípravu, dobu výstavby a dobu životnosti. Běžné 

hospodaření ekonomické jednotky je ovlivňováno dlouhodobým majetkem několik let, 

a to jak z hlediska výnosnosti, tak i z hlediska likvidity. Dlouhodobý časový horizont 

s sebou přináší i větší možnost rizika odchylek od původních záměrů, jak pokud jde 

o očekávané výdaje, tak i očekávané příjmy z investice, a tím i očekávanou výnosnost. 

Často jde o kapitálově velmi náročné operace, vyžadující velké jednorázové vklady, 

které často přesahují možnosti jednotlivce či ekonomické jednotky.2 

 

Investiční činnost je také náročná na věcnou a časovou koordinaci různých účastníků 

investičního procesu (investor, projektant, generální dodavatel, subdodavatelé, stavební 

dozor aj.), kteří mají své ekonomické zájmy a cíle. Některé investice mají závažné 

důsledky pro infrastrukturu, ekologii, vynucují si různé další vyvolané investice v této 

oblasti.
3
 

 

Vzhledem k uvedeným specifikům je nutné dle Valacha (2006) nezapomínat na 

následující: 

Ø respektovat důsledně čas, časovou hodnotu peněz, 

Ø respektovat riziko, vyplývající z dlouhodobosti investic a nejistoty peněžních 

toků investičního projektu, 

Ø uvažovat variantně s různými faktory, které ovlivňují projekt a jeho financování, 

hodnotit citlivost projektu na různé změny technického i ekonomického 

charakteru, 

Ø posuzovat investici nejen z hlediska výnosnosti a rizika, ale i z hlediska jejího 

vlivu na likviditu podniku. 

                                                 
2
 VALACH, J. Investiční rozhodování a dlouhodobé financování. 2006. s. 28 – 29. 

3
 Tamtéž 
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2   DEVELOPERSKÝ  PROJEKT 

„Developerským projektem se zpravidla rozumí podnikatelský záměr, jehož předmětem 

je výstavba nemovitosti za účelem jejího pronájmu nebo prodeje, popřípadě projekt, 

který předpokládá koupi existující nemovitosti, její rekonstrukci či modernizaci 

a následně její pronájem či prodej. Klíčovým znakem developerské činnosti je právě 

prodej či pronájem postavené nebo zrekonstruované budovy třetím osobám. Za 

developerský projekt se tedy nepovažují případy, kdy podnikatel staví nebo 

rekonstruuje nemovitost pro svoji potřebu či potřebu propojených osob.“ 4 

 

Nárůst developerských projektů představuje přínos pro celou národní ekonomiku, 

zejména pak pro stavebnictví. Na počátku realizace projektu je třeba vynaložit vysoké 

náklady v podobě nákupu nemovitosti, její rekonstrukce či její výstavby. Proto je také 

velmi důležité věnovat dostatek času všem fázím developerského projektu, aby se 

investice vyplatila. 

 

 

2.1   Fáze developerského projektu  
 

Developerský projekt je souhrnem mnoha ekonomických, technických a jiných prvků 

a lze jej rozdělit do tří fází, a to jmenovitě na přípravnou fázi, realizační fázi 

a závěrečnou fázi. V následujícím textu bude každá z těchto fází podrobněji rozebrána. 

 

2.1.1   Přípravná fáze 

 

Tato fáze je prvotní a nejdůležitější fází projektu. Jde zde zejména o zhodnocení 

proveditelnosti projektu, jeho financování apod. Developeři jsou většinou schopni 

zajistit finanční prostředky, mají know-how, ale nevlastní pozemky. Na druhé straně 

jsou vlastníci pozemků, kteří neumějí developovat a nemají dostatek finančních 

prostředků, avšak nechtějí své pozemky prodat nebo za ně požadují nereálné ceny. 

                                                 
4
 DANČIŠIN, M., ACHOUR, G. Úvěrové financování developerských projektů. 2006. s. 22 
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Základním problémem developerů je tedy cesta, jak se k pozemku dostat. Je několik 

možností, se kterými mohou developeři kalkulovat. První možností a také tou nejčastěji 

používanou je přímá koupě pozemku, ale existují i další možnosti, jako je například 

dlouhodobý nájem pozemku, založení vlastní společnosti s vlastníkem pozemku. 

Vlastník vloží do společnosti pozemek, developer pak finanční prostředky a své 

znalosti. Je však potřeba si uvědomit, že jakákoliv jiná varianta než koupě přináší 

komplikace a pokud není tento postup dostatečně právně ošetřen, mohou nastat 

developerovi během realizace projektu velké potíže. Jestliže není dostatek pozemků, je 

alternativou získání budovy a její přestavba či demolice.5 

 

V okamžiku, kdy developer identifikoval a našel možnost, jak získat vhodný pozemek, 

je třeba zabývat se dalšími faktory ovlivňujícími realizaci projektu. Každý pozemek je 

určen k jinému využití. Jsou zde mnohá omezení – památková ochrana, územní plán aj. 

Je tedy nezbytné rozhodnout se, zda půjde o rezidenční či nerezidenční projekt.6 
 

Další skutečností, kterou je nutné posoudit, je technická proveditelnost projektu 

a v neposlední řadě je zde samozřejmě otázka ekonomická, tedy vyčíslení nákladů na 

realizaci projektu a jejich návratnost. Musíme brát v úvahu nejen nabídku a poptávku, 

ale také cenové indexy a měnový vývoj.  

 

Úvahy developerů jsou různé, někteří mají již vytvořený projekt a hledají pro něj 

vhodný pozemek, jiní zase hledají pozemek a teprve poté se rozhodují, jaký projekt na 

něm realizují. Existuje také skupina developerů, kteří pouze skupují pozemky 

a přeprodávají je jiným developerům, kteří na nich realizují skutečný development.7 

 

Způsoby financování projektu se liší podle toho, zda se jedná o malý, střední nebo velký 

projekt. Zatímco malé projekty je možné financovat pouze z vlastních zdrojů, 

u ostatních typů projektů je třeba využít také cizích zdrojů. Zatímco u nerezidenčních 

projektů půjde zejména o účast bankovních ústavů na financování projektu, 

                                                 
5
 ACHOUR, G. Developerské projekty I. 2004. s. 1 

6
 Rezidenční projekty se týkají projektů realizovaných pro bydlení, nerezidenční projekty jsou nebytové 

stavby, většinou jde o různé administrativní budovy, kanceláře apod. 
7
 ACHOUR, G. Developerské projekty I. 2004. s. 1 
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u rezidenčních projektů jde i o spoluúčast budoucích vlastníků bytových jednotek ve 

formě záloh na kupní cenu. 

 

Projektové financování je pro banky velmi rizikové, musí uvolnit obrovskou sumu 

peněz, a proto vždy vyžadují maximální možné zajištění celé transakce. Vyjednávání 

často trvá několik měsíců a dochází k uzavírání četné řady dokumentů. Projektové 

financování bude podrobněji vysvětleno v další kapitole. 

 

2.1.2   Realizační fáze 

 

Realizační fáze se zabývá už samotným nákupem (případně nájmem) pozemku 

a realizací samotné stavby. Při koupi pozemku je třeba dbát na pečlivé a správné 

vypracování kupní smlouvy. Kupní smlouva by měla popisovat veškerá stádia 

transakce, odpovědnost stran (kupujícího a prodávajícího) během jednotlivých stádií 

a omezovat možná rizika.8 

 

Zhotovení projektu je realizováno zpravidla externí stavební společností. Často se 

připravují výběrová řízení na zhotovitele stavby. Některé developerské společnosti 

provádějí výstavbu prostřednictvím mateřské společnosti nebo spřízněných společností. 

 

Zhotovitel vždy realizuje stavbu na základě podmínek dohodnutých ve smlouvě o dílo, 

v souladu s obchodním zákoníkem a za podmínek stanovených v zápise o předání 

a převzetí staveniště. Smlouvy detailně vymezují dílo, rozsah prací a výkonů a jejich 

požadovanou kvalitu. Nesmí vzniknout jakákoliv pochybnost o rozsahu díla. Cena se 

stanovuje jako fixní za celé dílo. Při platbě každé dílčí ceny se podrží určitá částka, a to 

za účelem motivace zhotovitele odstranit vady. Velmi přesně a jasně se také určuje 

předání díla, aby nevznikla možnost svévolně posunout termín dokončení a předání. 

Zhotovení a předání díla je také důležité s ohledem na uzavírání smluv o smlouvách 

budoucích s budoucími nájemci a kupujícími. Jakékoliv posunutí termínu by mělo být 

sankciováno. Zpoždění termínu se může negativně odrazit na prestiži projektu. 

Zhotovitel by měl být náležitě pojištěn, rozsah příslušného pojištění je velmi široký, 

                                                 
8
 ACHOUR, G. Developerské projekty II. 2004. s. 1 
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developer by měl pečlivě zkontrolovat rozsah pojistné smlouvy zhotovitele, aby se 

vyhnul zbytečným problémům.9 

 

V této fázi je také nezbytná funkce projekt managementu, který je obvykle veden 

odbornými projekt manažery. Někteří developeři si pro tuto činnost najímají 

specializované firmy, jiní zřizují vlastní specializované oddělení. Úkolem projekt 

manažera je zejména řídit a kontrolovat výstavbu. Činnost projekt manažera lze rozdělit 

na několik částí. Na počátku je to příprava realizace projektu (zejména kompletace 

veškeré dokumentace), dále pak samotná realizace (výstavba) a v neposlední řadě 

činnost stálého technického dozoru. Projekt manažer velmi úzce spolupracuje jak 

s developerem, tak se zhotovitelem stavby. Mezi nejdůležitější funkce projekt manažera 

patří zejména řízení realizace projektu na každodenní bázi. Organizuje předání 

staveniště, komunikuje se zhotovitelem a dalšími subjekty, vykonává dohled nad 

zhotovitelem, kontroluje harmonogram výstavby a kvalitu plnění, kontroluje faktury, 

identifikuje vady a nedodělky. Projekt manažer může být také pověřen dohledem nad 

náklady, kdy jako nezávislá osoba kontroluje, zda fakturované náklady odpovídají 

provedené práci, a to jak po stránce kvality, tak kvantity.
10

 

 

2.1.3   Závěrečná fáze 

 

V závěrečné fázi jde o prodej realizovaného projektu finálnímu investorovi, což je 

zároveň i cílem developera. Finální investoři jsou samozřejmě již předem známi 

a projekt se často provádí na základě předběžné smlouvy s budoucím finálním 

investorem. Pro finálního investora je důležité, aby byl objekt v okamžiku převzetí 

zkolaudovaný, fungoval a byl provozuschopný a připravený generovat zisk. 

I když je dovršen prodej nemovitostí, tak vztah mezi developerem a finálním 

investorem přetrvá i do dalších let. Zejména pak odpovědnost v případě výskytu určité 

vady ve zhotovení nemovitosti apod. Často se také stává, že developer je zároveň 

finálním investorem.11
 

                                                 
9
 ACHOUR, G. Developerské projekty II. 2004. s. 1 

10
 Tamtéž 

11
 ACHOUR, G. Developerské projekty III. 2004. s. 1 
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3   PROJEKTOVÉ  FINANCOVÁNÍ  NEMOVITOSTÍ 

Projektové financování se řadí mezi formy alternativního financování s poměrně 

specifickou formou a řadou odlišujících znaků od ostatních technik financování. Dle 

Valacha (2006) se pojem projektové financování používá zejména při finančním krytí 

rozsáhlých a kapitálově náročných investičních akcí. Je těsně svázáno s prognózovaným 

efektem vybraného projektu a pouze v malé míře se opírá o vlastní zdroje podniku. 

 

Jako hlavní rysy projektového financování se uvádí zejména těsná vazba splátek úvěru 

na budoucí cash flow z projektu, rozdělení rizika na více subjektů a v neposlední řadě 

také mimobilanční financování.12
 

 

Dalším charakteristickým rysem projektového financování je dle Ticháčka (2007) 

založení právně samostatné jednotky – projektové společnosti, která vlastní majetek 

projektu. Tato projektová společnost využívá dluhového financování, přičemž 

zakladatelé projektové společnosti neručí za závazky této společnosti (tzv. bezpostižní 

charakter). Takovýmto způsobem je financován především dlouhodobý hmotný majetek 

projektové společnosti jednoznačně oddělitelný od majetku zakladatelů projektové 

společnosti. 

 

Dlužníkem ve vztahu k bance tedy není developer, ale zvláštní společnost založená 

developerem pro konkrétní projekt. V ČR se jako nejčastější právní forma používá pro 

projektovou společnost – společnost s ručením omezeným. Při volbě právní formy 

společnosti je třeba zvážit zejména potřebu finančních prostředků na projekt, potřebu 

daňové optimalizace, flexibilitu prodeje účasti ve společnosti a také administrativní 

náročnost řízení společnosti. V rámci developerských projektů v ČR se používají spíše 

jednodušší právní formy.13
 

 

V rámci projektového financování se sepisuje celá řada dokumentů, nejde jen 

o smlouvy o úvěru, ale i o komplexní zajišťovací dokumentaci. Smlouva o úvěru 

                                                 
12

 DVOŘÁK, P. Bankovnictví. 1998. s. 206 
13

 TICHÁČEK, J. Projektové financování. 2007. s. 14 - 16. 

 



20 

obvykle obsahuje četná omezení vztahující se k možnosti čerpání prostředků. Banka 

standardně vyžaduje od dlužníka zprávu o postupu prací, která je ověřena nezávislou 

institucí (vybranou ze seznamu poskytnutého bankou). Dlužník je obvykle omezen 

v nakládání se svým majetkem, často je vyžadován předchozí souhlas banky 

k takovému jednání. Dále dlužník nesmí bez souhlasu banky změnit smluvní 

dokumenty, zejména smlouvy se zhotovitelem, je povinen postupovat v souladu 

s harmonogramem výstavby a zkolaudovat dílo v předpokládaném termínu. 

 

U úvěrového vztahu je nejdůležitější zajištění závazků dlužníka vůči bance. Takováto 

úvěrová operace je pro banku vždy velmi riziková, banky se obávají, že jim zůstane 

prázdná budova, která se bude těžko pronajímat, nebo že dojde k dramatickému poklesu 

cen nemovitostí či hladiny nájmů. Zástavní práva se tedy zřizují ke všemu, co zastavit 

lze. V případě developerských projektů to nejčastěji bývá zřízení zástavního práva 

k pozemkům, k rozestavěné stavbě, k pohledávkám z bankovních účtů. Banky rovněž 

vyžadují zástavu obchodního podílu nebo akcií developera v projektové společnosti.14
 

                                                 
14

 TICHÁČEK, J. Projektové financování. 2007. s. 14 - 16. 
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4   STAVEBNÍ  RIZIKA  INVESTORA 

V projektovém financování je nezbytná identifikace rizik, jejich následná analýza, 

ohodnocení, alokace a zmírnění. Struktura financování by měla být taková, aby 

v maximální míře odrážela snahu o minimalizaci rizika. Úplná eliminace rizika je 

samozřejmě vyloučena, ale je třeba postavit projekt tak, aby byla rizika nesena stranami, 

které jsou toho nejlépe schopny. Je nutné zkoumat rizika ve všech ohledech, a to již v 

samých počátcích projektu. Zvláštní pozornost je třeba věnovat odborným zkušenostem, 

přístupu sponzorů a v neposlední řadě také očekávané poptávce po statcích a službách 

produkovaných projektem.15
 

 

 

4.1   Struktura zprostředkovatelských aktivit na stavebním trhu 

 

 

Schéma 1: Struktura zprostředkovatelských aktivit na stavebním trhu. 
Zdroj: Pleskač, Soukup 2001 (14) 

 

V oblasti stavebnictví působí mnoho subjektů, které mají k investici z hlediska jejího 

životního cyklu různé vztahy. Jedná se o investory, zhotovitele, výrobce a prodejce 

                                                 
15

  POHANKA, J. Rizika v projektovém financování. 2003. s. 19 
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stavebních hmot, projekční a poradenské kanceláře, inženýrské kanceláře, prodejce 

nemovitostí, orgány státní správy.16
  

 

Následující schéma pak ukazuje vzájemnou závislost výše možných rizik z činností 

některých subjektů působících na stavebním trhu k jejich kreativitě ve vztahu 

k investici.  

 

 
Schéma 2: Vzájemná závislost výše možných rizik a kreativity ve vztahu k investici. 

Zdroj: Flanagan, Norman 1993 (8) 

 

Jak je možné si na schématu všimnout, na nejvyšší úrovni nositelů rizika jsou právě 

developeři. Vysoké riziko taktéž podstupují zpracovatelé projektů a generální 

dodavatelé. 

 

 

4.2   Odlišné pohledy z hlediska rizik  

 

Investor vidí stavbu odlišněji než stavební firma. Vnímá stavbu s cílem dosažení zisku 

z jejího prodeje či pronájmu po úspěšné realizaci. Stavbu hodnotí z pohledu nákladů 

životního cyklu, jejichž průběh zachycuje následující schéma. 

                                                 
16

 MAREK, J. Stavební rizika investora – linie zákazníka. 2008. s. 2 – 3. 
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Schéma 3: Náklady životního cyklu stavby. 

Zdroj: Marek 2008 (13) 

 

V porovnání s investorem vidí stavební firma stavbu pouze jako zdroj svého zisku. 

Investor usiluje zpravidla o maximální kvalitu za minimální cenu, což je běžná 

charakteristika poptávky, zatímco stavební firmu zajímá zejména výše zisku ze stavby, 

tedy charakteristika nabídky. Vzhledem k tomu, že se jedná o různé pohledy investora 

a stavební firmy, je zřejmé, že i rizika se stavbou související budou oběma nahlížena 

rozdílným způsobem.17
 

                                                 
17

 MAREK, J. Stavební rizika investora – linie zákazníka. 2008. s. 3 – 4. 
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4.3   Systém řízení rizik 

 

Systém řízení rizik se skládá z několika činností, které zobrazuje následující schéma. 

 

 

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

 

Dle Flanagana a Normana (1993) zahrnuje identifikace rizika identifikaci zdrojů rizik 

a identifikaci typů rizik. K rizikům je vázaná posloupnost, která je členěna do tří částí: 

Zdroj rizika, původní událost a následně určitý efekt, který tuto událost způsobuje. 

 

 

Schéma 5: Posloupnost rizika. 

Zdroj: Marek 2008 (13) 

 

Obecně se rozlišují tři kategorie rizik. Jsou to rizika, která lze vyloučit, rizika, která je 

možno pojistit, a rizika, pro která je nutno vytvořit rezervy. Z hlediska 

kontrolovatelnosti je možné rozlišit čtyři typy rizik. První skupinu tvoří rizika, která 

nejsme schopni kontrolovat. Druhou skupinou jsou rizika, která nejsme schopni 

kontrolovat my, ale jiní ano. Zde jde zejména o činnosti související s územním řízením, 
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stavebním řízením či poskytováním bankovního úvěru. Třetí typ úzce souvisí s vládní 

politikou. Jedná se o změny v regulačním plánu, v povoleném koeficientu zástavby 

nebo o změny daňových sazeb. Posledním typem rizik jsou rizika, která jsou mimo naši 

kontrolu. Typickým příkladem tohoto typu je počasí.18
 

 

Při klasifikaci rizik je nutné brát v úvahu jak jejich typy a návaznosti, tak i možné 

dopady rizik, jak ukazuje následující schéma: 

 

 

Schéma 6: Klasifikace rizik. 

Zdroj: Marek 2008 (13) 

 

„Ve fázi zajištění se proti riziku máme na výběr čtyři možnosti. Riziko buď 

absorbujeme, omezíme, převedeme, či se mu vyhneme.“ 19
 

                                                 
18

 MAREK, J. Stavební rizika investora – linie zákazníka. 2008. s. 7. 
19

 Tamtéž, s. 8 
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4.4   Jednotlivé fáze projektu a jejich rizika 

 

4.4.1   Rizika investora ve fázi záměru a projektování 
 

Paretovo pravidlo 80/20 říká, že právě počáteční fáze investice nejvíce ovlivňuje 

konečný výsledek. Veškeré nepříznivé události v této fázi mohou vést k růstu nákladů, 

resp. ke snížení plánovaného zisku. Opožděná doba realizace či delší doba výstavby 

znamená pro investora peníze, které se nezhodnocují.  

 

V této fázi lze rozdělit rizika do tří základních kategorií – rizika kontrolovaná třetími 

stranami, rizika projektování a nabídkového řízení, poslední kategorii pak tvoří rizika 

přímo kontrolovatelná investorem. 

 

Rizika kontrolovatelná třetími stranami 

 

Do této kategorie řadíme zejména rizika související s nejrůznějšími povoleními. Jedná 

se o povolení týkající se ochrany památek, potřeby odhadů vlivů na životní prostředí, 

požadavků na hluk atd. Je vhodné se těmto rizikům vyhnout předem a zapracovat 

požadavky dotčených orgánů do investorského projektu a obdržet pak již jen kladná 

vyjádření těchto orgánů, a to zejména proto, že jakákoliv nutnost přepracování plánů 

znamená časové zpoždění a tím pádem růst nákladů ztracené příležitosti. Mezi rizika 

kontrolovatelná třetími stranami patří také nátlak různých ekologických sdružení či 

protesty občanů, což může vyvolat zpoždění doby realizace, přepracování projektu či 

jeho zánik. Problémy mohou také způsobit změny v legislativě. Případná velikost 

a dopad rizik závisí vždy na konkrétních legislativních změnách.20
 

 

 

Rizika projektování a nabídkového řízení 

 

Hlavními riziky, která nastávají v této fázi jsou zejména rizika vyplývající ze všech 

selhání, která mohou nastat v komunikaci investora s projektantem. Investor předává 

                                                 
20

 MAREK, J. Stavební rizika investora – linie zákazníka. 2008. s. 10 – 18. 



27 

projektantovi zadání, dle kterého projektant zpracuje projekt. Mohou nastat nepřesnosti 

v časových požadavcích investora nebo například skutečnost, že projektová 

dokumentace nebude zpracována v souladu s platnou legislativou. Nabídkové řízení 

následuje po vydání stavebního povolení. Obecně platí, že čím kvalitnější informace 

účastník nabídkového řízení obdrží, tím kvalitnější bude jeho nabídka. Mnoho 

rizikových faktorů se také vyskytuje při sepsání smlouvy o dílo. Je důležité, aby byly 

veškeré podmínky jasně zadány. Mezi nejdůležitější patří termín zahájení a dokončení 

díla, ale také sjednaný způsob ceny. Pohyblivá cena je pro investora vysoce riziková, 

neboť v tom případě lze říci, že investor zaplatí vše, co dodavatel postaví. Riziko pro 

investora může také představovat inflace – v případě neošetření jejího růstu ve smlouvě 

či změny daňových sazeb – jestliže investor není plátce DPH, může růst daňové sazby 

značně navýšit cenu investice.21
 

 

 

Rizika přímo kontrolovaná investorem 

 

Je zřejmé, že ne všechna rizika jsou investorem kontrolovatelná. Jsou rizika, která 

mohou zapříčinit jiné osoby či události než investor sám. Tato rizika sice lze předvídat, 

ale narozdíl od rizik, která může zapříčinit pouze investor, je nelze zcela eliminovat či 

vyloučit. Riziko může nastat v případě nepřesně nebo nevhodně stanovených termínů, 

ve kterých se investor vyjadřuje k postupům dodavatele a schvaluje tyto postupy. 

Navýšení nákladů či prodloužení termínů realizace mohou způsobit také změny 

požadavků během všech investičních fází – jakákoliv požadovaná změna ze strany 

investora představuje pouze další činnosti zpracovatele studií, průzkumů, projektu, 

dodavatele atd. Dalšími obdobnými riziky, která je investor schopen ovlivnit, jsou rizika 

pozdě přijímaných rozhodnutí, pozdního předání a převzetí staveniště, odložení, 

urychlení nebo zpoždění plánu. Velkou roli hrají také finanční aspekty. Platební 

neschopnost investora může vést k zastavení prací, k soudnímu řízení apod. Zajištění se 

proti těmto rizikům může investor provést zejména ve fázi záměru, kdy zpracovává 

studii proveditelnosti. Je provedena finanční analýza a z ní určeny budoucí možnosti, 

potřeby a finanční zdroje, které budou k dispozici na investici. Investor má vůči 

                                                 
21

 MAREK, J. Stavební rizika investora – linie zákazníka. 2008. s. 10 – 18 
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ostatním osobám zodpovědnost za pozdní realizaci investice. Dopady pozdní realizace 

představují zejména náklady, případně i soudní spory. Typickým případem je investice 

do bytového domu, kdy je investor zavázán termínem realizace třetím osobám.22
 

 

4.4.2   Rizika investora ve fázi realizace 

 

Jak již bylo výše zdůrazněno, zdárný průběh realizace dosti značně závisí na 

předrealizačních fázích investice. V realizaci stavby hraje již rozhodující roli stavební 

firma, kterou si investor sám vybral v nabídkovém řízení a se kterou se dohodl na 

podmínkách realizace. Jedná se zde konkrétně o to, co souvisí se staveništěm 

a dodavatelskou činností. Důležitá je bezproblémová komunikace mezi investorem 

a realizující firmou. Rizika investora jsou v této fázi již méně tíživá, neboť dobrý 

investor se proti nim zajistil již v předrealizačních fázích.23
 

 

4.4.3   Rizika užívání 
 

Od okamžiku předání a převzetí stavby může investor začít stavbu užívat. Vzhledem 

k předchozím investičním fázím se jedná zpravidla o relativně bezrizikové období 

života stavby. Ovšem jen v případě, že investor (či jiný vlastník, kterému investor 

stavbu prodal) bude o stavbu řádně pečovat. Hovoříme zde o tzv. správě nemovitosti. 

V této fázi běží záruční doba na stavbu, dodavatel odstraňuje případné vady 

a nedodělky a dochází ke konečnému vyrovnání investora s dodavatelem.
24

 

                                                 
22

 MAREK, J. Stavební rizika investora – linie zákazníka. 2008. s. 10 – 18. 
23

 Tamtéž, s. 19 – 22. 
24

 Tamtéž, s. 23 – 24. 
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4.5   Shrnutí investorského pohledu 

 

Pohled investora je komplexnější než pohled stavební firmy. Nikoliv stavební firma, ale 

pouze investor hodnotí náklady životního cyklu své investice. Investor je s investicí již 

od počáteční myšlenky, přes fáze záměru, projektování a nabídkového řízení, realizaci 

až k zahájení jejího provozu. Investor usiluje zejména o maximální kvalitu prací 

dodavatele za minimální cenu, přičemž investor musí tuto cenu dodavatele vždy 

uvažovat v kontextu s náklady životního cyklu investice a porovnávat ji i s jejími 

plánovanými výnosy. Investor prochází více fázemi investice, v nichž se mohou 

vykytovat  rizikové události. Investici hodnotí komplexně a i rizika musí vnímat 

komplexněji. 
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5   BYTOVÁ  VÝSTAVBA  V  JIHOMORAVSKÉM  KRAJI 

Dle předběžných údajů Českého statistického úřadu (2010) došlo v roce 2009 

v mezikrajském srovnání k poklesu zahajované výstavby ve většině krajů. 

V Jihomoravském kraji, který se počtem zahájených bytů řadí na 3. místo v republice, 

byl zaznamenán nárůst zahajované výstavby o 5,5 %. Bylo zde také zahájeno téměř 

o třetinu méně bytů v bytových domech než v domech rodinných. Z celkového počtu 

zahájených bytů v rodinných domech v jihomoravském kraji bylo 35,8 % zahájeno 

v okrese Brno – venkov. Z těchto údajů je jasně patrné, že zájem o byty v rodinných 

domech značně stoupá, a to je také jeden z důvodů, proč společnost Archstav 

development a.s. tento typ bydlení v rámci svých projektů realizuje. 

 

 

Schéma 7: Nárůst (pokles) bytové výstavby mezi roky 2009 a 2008 v krajích ČR. 
Zdroj: ČSÚ 2010 (4) 

 

Jak si můžete na schématu všimnout, Jihomoravský kraj (dále jen JM kraj) je jedním 

z mála krajů, u kterých nedošlo u zahájené výstavby k poklesu. U dokončené výstavby 

zaujímá JM kraj průměrnou pozici v mezikrajovém srovnání. Došlo zde k nárůstu 

dokončených bytů asi o 10 %. 
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Tabulka 1: Zahájené a dokončené byty v JM kraji ve srovnaní s celkovým počtem zahájených a 
dokončených bytů v ČR v letech 2006 – 2009 (nová výstavba).                                                      

Zdroj: ČSU 2010 (5), zpracování vlastní. 
 

 

 

 

 

 

 

Jak je vidět z předchozí tabulky, velký počet dokončených bytů byl v roce 2007, a to 

téměř dvojnásobný než v roce 2006.  Jak bude dále uvedeno, rok 2007 byl vrcholový 

také v počtu poskytnutých hypotečních úvěrů. Situace v roce 2009 je o něco příznivější 

než v roce předchozím, tuto skutečnost si můžeme vysvětlovat tak, že obyvatelé opět 

získávají ztracenou finanční jistotu a přestávají se bát do bydlení investovat. 

 Zahájené byty  Dokončené byty  

Rok Jihomoravský kraj ČR Jihomoravský kraj ČR 

2006 5 909 43 747 3 965 30 190 

2007 5 614 43 796 6 013 41 649 

2008 4 196 43 531 4 553 38 380 

2009 5 427 37 319 4 952 38 526 
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6   CHARAKTERISTIKA  SPOLEČNOSTI 

Společnost Archstav development a.s. vznikla v roce 2006 jako jednoúčelová firma 

zabývající se nákupem a přípravou pozemků k výstavbě rodinných domů a bytů 

v lokalitě Moravany u Brna. Do obchodního rejstříku byla zapsána 14. 8. 2006 na 

základě akcionářské smlouvy. Základní kapitál společnosti činí 2 miliony Kč a byl 

stoprocentně splacen. Předmětem podnikání této společnosti je především správa 

vlastního majetku, inženýrská činnost v investiční výstavbě, zprostředkování obchodu 

a služeb, velkoobchod a realitní činnost. 

 

Přesto, že je poměrně novou společností, navazuje na zkušenosti týmu pracujícího 

nejprve pro Ing. arch. Slezáka jako fyzickou osobu od poloviny 90. let a pokračujícího 

ve stavební firmě Archstav s.r.o. od roku 2005 v oblasti projekce a realizace rodinných 

domů. 

 

Cílem firmy je poskytovat komplexní servis v oblasti bydlení počínaje přípravou území, 

volbou architektonicko-urbanistického řešení lokality přes kvalitní zajištění realizace 

dceřinou stavební společností Archstav s.r.o. a za účasti dlouhodobě prověřených 

dodavatelů, profesí pro interiér a dokončovací práce. Snahou je i po předání nemovitostí 

zajistit provozování doplňkového servisu – plochy zeleně, sportovišť a ploch pro děti 

veřejnou i soukromou formou. 

 

Dceřiná společnost Archstav s.r.o. – vznikla 6. června 2005  zapsáním do obchodního 

rejstříku se základním kapitálem 200 000 Kč. Jejím hlavní předmětem podnikání je 

provádění staveb, jejich změna a odstraňování. Dále se pak také zabývá realitní činností. 
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6.1   Specifikace lokality Moravany u Brna 

 

Moravany jsou obcí vzdálenou asi 7 km jihozápadně od Brna. Nadmořská výška je  

230-338 m nad mořem. Tato obec má v současné době asi 1657 obyvatel. Katastrální 

výměra tohoto území je 664 ha. V obci je vybudován vodovod, plynofikace i 

kanalizace. Vzhledem ke krásnému okolí a dobrému dopravnímu spojení díky systému 

IDS je v poslední době velmi vyhledávanou lokalitou k bydlení. 

 

Obrázek 1: Letecký pohled na obec Moravany u Brna 

 

 

Lokalita Pod Novosady 

 

Velmi klidná lokalita Pod Novosady se nachází při západním okraji obce Moravany, 

v přírodním prostředí s výhledy do mírně zvlněné krajiny volného extravilánu obce 

směrem k nedalekému přírodnímu parku okolo říčky Bobravy. 

 

Právě tato lokalita je určena těm, kteří hledají kombinaci moderního, netradičního 

bydlení a atraktivní lokality charakterizované příjemným prostředím okraje obce 

a zároveň blízkého kontaktu s centrem města Brna. 

 

Vlastní bydlení je realizováno v moderních, dispozičně přehledných a funkčních 

rodinných domcích a bytových domech, pro jejichž obyvatele bude, dle volby, 
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umožněno užívání polosoukromých vyhrazených prostorů s dětským hřištěm, 

posezením, případně venkovním bazénem, udržovanými servisní správcovskou službou. 

 

 

6.2   Realizované projekty 

 

6.2.1   Moravany – ulice Nebovidská  
 

První projekt týmu pracujícího pro Ing. arch. Jiřího Slezáka ještě jako fyzické osoby 

byla výstavba ulice Nebovidské v Moravanech u Brna. Projekt započal v roce 2004 

a byl úspěšně dokončen v roce 2006. V rámci tohoto projektu bylo postaveno 7 

samostatně stojících rodinných domů a 3 řadové domy. Rodinné domy odpovídají 

dispozičně velikosti 5+kk, řadové domy pak 4+kk. Každý z objektů má svůj vlastní 

pozemek, před domem se nachází okrasná zahrada a součástí některých domů je bazén a 

zahradní domek. Samostatně stojící rodinné domy mají k dispozici garáž, řadové domy 

zastřešené garážové stání. Užitná plocha se u rodinných domů pohybuje okolo 150 m2
, 

pozemek k domu náležící je o rozloze cca 850 m
2. Průměrná cena domu je pak asi 3 290 

tisíc Kč, cena pozemku 1 680 Kč za metr čtvereční. Řadové rodinné domy mají výměru 

o něco menší, cca 120 m
2
 užitné plochy a pozemek o rozloze 540 m2. Průměrná cena 

tohoto objektu se pohybuje okolo 2 590 tisíc Kč, cena pozemku asi 1 890 Kč za metr 

čtvereční. 

 

Obrázek 2: Ulice Nebovidská 
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Obrázek 3: Ulice Nebovidská - pohled z ulice 

 

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

 

V rámci druhého projektu, který byl zaštiťován již přímo společností Archstav 

development a.s. vznikla v letech 2006-2009 zástavba oblasti Pod Novosady I. První 

etapu tvořil komplex 19 rodinných domů. Součástí každého z nich je garáž, vlastní 

pozemek, k některým domům náleží také bazén. Dispozičně se tyto domy pohybují 

v rozmezí od 3+kk až 6+kk. Užitná plocha pak asi 111-350 m2. Průměrná cena domu o 

rozloze užitné plochy 132 m2 je asi 2 900 tisíc Kč. 

 

Obrázek 4: Rodinné domy - ulice Novosady 
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Obrázek 5: Samostatně stojící rodinné domy - ulice Novosady 

 

6.2.3   Moravany – Pod Novosady II – ulice K Vrbičkám – I. etapa 

 

V roce 2008 byl zahájen projekt Pod Novosady II. První etapa již byla dokončena. 

V rámci ní bylo postaveno 5 domů se třemi bytovými jednotkami a 5 řadových 

rodinných domů (viz. Obrázek 6). Bytové domy jsou tvořeny bytovými jednotkami 

o velikosti 4+1 (mezonetový byt), 2+1 a 1+kk. Zatímco byty 2+1 a mezonetový byt 

mají k dispozici velkou terasu a část pozemku, k podkrovnímu bytu 1+kk žádný 

pozemek nepřísluší. Dvoupodlažní rodinný řadový dům 4+1 je součástí architektonicky 

zpracované řady rodinných domů využívající orientace a mírné svážitosti pozemku 

k terasovitému uspořádání jednotlivých domů. Součástí domu je i velká terasa, vlastní 

pozemek a kryté garážové stání. Užitná plocha tohoto domu se pohybuje okolo 120 m
2
, 

pozemek k němu příslušející cca 330 m
2
. Cena takovéhoto domku je pak včetně 

pozemku okolo 3 700 tisíc Kč. Pro srovnání - cena mezonetového bytu 4+kk s užitnou 

plochou 108 m
2
 a pozemkem o rozloze 250 m

2
 se pohybuje okolo 3 690 tisíc Kč. 
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Obrázek 6: Návrh projektu – ulice K Vrbičkám 

 

 

Obrázek 7: Grafický návrh bytového domu v ulici K Vrbičkám 

 

 

 

Obrázek 8: Návrh řadových domů v ulici K Vrbičkám 
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6.3   Investiční projekt ve výstavbě  

 

6.3.1   Pod Novosady II – 2. etapa 

 

Projekt pod Novosady II – 2. etapa je právě ve výstavbě. Jeho dokončení je plánováno 

na prosinec 2010 až březen 2011. Budou zde postaveny 3 rodinné domy a 4 bytové 

domy. 

 

Dvoupodlažní rodinný dům bude mít cihelné zděné konstrukce. Dům bude využívat 

svážitosti terénu k jihu pro zvýšení světlé výšky hlavní obytné místnosti – obývacího 

pokoje, k proslunění a otevření domu směrem do zahrady. Ke každému domu bude 

náležet terasa, vlastní pozemek o výměře cca 370 m
2
 a kryté garážové stání. Průměrná 

užitná plocha tohoto domu bude asi 160 m
2
 a cena celého objektu se bude pohybovat 

okolo 5 490 tisíc Kč. 

 

Obrázek 9: Dům se 3 bytovými jednotkami – Pod Novosady II – 2.etapa 

 

Bytové rodinné domy jsou v tomto projektu dvojího typu. Dva z těchto celkem čtyř 

bytových domů jsou řešeny podobným způsobem jako u předchozích projektů. Uvnitř 

domu se nachází 3 bytové jednotky – přízemní byt 2+1, dvoupodlažní mezonetový byt 

4+1 a v 1. patře byt 1+kk se samostatným přístupem po schodišti. Součástí každého 

bytu je loggie nebo terasa. K bytovým jednotkám v přízemí (2+1 a 4+1) také náleží 

přiléhající vlastní pozemek. Pro představu, byt v tomto bytovém domě o velikosti 2+1, 

užitné ploše 52 m
2
 a 100 m

2
  přilehlého pozemku se bude cenově pohybovat okolo 

2 390 tisíc Kč. 
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Velmi zajímavým způsobem jsou však řešeny zbývající dva bytové domy. Jde 

o dvoupodlažní, kombinovaný obytný dvojdům, skládající se z dvoupodlažního 

rodinného domu velikosti 4+1 a z domu bytového, který se nachází v severní části 

dvojdomu. Rodinný dům o užitné ploše 128 m
2
 má samostatný vstup z východního 

průčelí, vlastní pozemek (cca 410 m
2) včetně 2 krytých teras a cena takovéhoto domu se 

bude pohybovat okolo 4 500 tisíc Kč. Uvnitř bytového domu se nachází 3 bytové 

jednotky – přízemní byt 3+1 a v 1. patře 2 byty 2+kk. Součástí každého bytu je loggie 

nebo terasa. K bytu v přízemí (3+1) také náleží přiléhající vlastní pozemek. 

 

Obrázek 10: Kombinovaný obytný dvojdům – Pod Novosady II – 2.etapa 
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7   FINANCOVÁNÍ  DEVELOPERSKÉHO  PROJEKTU  

POD  NOVOSADY  I  –  2.  ETAPA 

 7.1   Představení projektu  

 

V rámci druhé etapy budou v lokalitě Pod Novosady I. vybudovány 3 přízemní rodinné 

domy o velikosti 5+kk. Součástí každého z nich bude vlastní přilehlý pozemek a garáž. 

Dalším objektem bude dvoupodlažní dvojdům, každá bytová jednotka bude odpovídat 

velikosti 4+kk a bude mít k dispozici taktéž vlastní pozemek a garáž. Budou zde také 

postaveny dva bytové domy. V prvním z nich budou 2 bytové jednotky, mezonetové 

byty o velikosti 3+kk a 4+kk s vlastním pozemkem a možností parkovacího stání. 

Součástí druhého bytového domu budou 3 bytové jednotky – 3+kk, 2+kk a 2+kk, 

přičemž k bytu 3+kk a k přízemnímu bytu 2+kk bude opět náležet část přilehlého 

pozemku. 

 

Zahájení realizace projektu je plánováno na 3. kvartál roku 2010 a projekt by měl být 

dokončen ve 4. kvartálu roku 2011. 

 

Předpokládané náklady na projekt jsou asi 32 370 000 Kč, očekávané výnosy z projektu 

jsou 39 100 000 Kč. Je třeba však dodat, že jak náklady, tak výnosy jsou zatím jen 

předběžné a jejich výše se může měnit v závislosti na průběhu zhotovení stavby. 

 

Obrázek 11: Návrh bytového domu - Pod Novosady I - 2.etapa 
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Obrázek 12: Návrh bytového domu - Pod Novosady I - 2.etapa 

 

U všech projektů klade developer velký důraz na kvalitu použitých materiálů a vysoký 

standard vybavení bytů odpovídající evropským standardům. 

 

Developer plánuje na základě schválení územního plánu i další výstavbu v této lokalitě 

dle předběžně zpracované projektové dokumentace. 

 

Jak již bylo v práci zmíněno, financování developerských projektů je vysoce finančně 

náročné a také velmi rizikové. Jeho výnosnost je závislá na poptávce, kterou tvoří lidský 

faktor a ta je vždy velmi proměnlivá. V praxi se vyskytuje několik způsobů, kterými lze 

developerské projekty financovat, a tyto způsoby budou v této kapitole detailněji 

popsány.  
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7.2   Financování projektu bankovním úvěrem 

 

Při úvahách o financování projektu, je třeba rozlišit, jestli se jedná o malý, střední nebo 

velký projekt. Zatímco malé a střední projekty lze financovat pouze z vlastních zdrojů, 

případně za účasti budoucích vlastníků, u velkých projektů je ve většině případů nutné 

využít i cizích zdrojů financování.  

 

7.2.1   Obecné podmínky bankovních subjektů 

 

Ačkoliv má každý bankovní subjekt své specifické podmínky pro přidělení úvěru, 

existují dle Achoura a Dančišina (2006), specialistů na projektové financování, obecně 

daná kritéria a požadavky bank na osobu developera, která jsou totožná pro všechny 

bankovní subjekty. 

 

Pro banku jsou zajisté důležité dosavadní zkušenosti developera na trhu a úspěšně 

realizované projekty, ale vzhledem k současné konkurenci na trhu s úvěry není pro 

banky předchozí dlouhodobá činnost v oboru hlavním kritériem. Často se spokojí 

s faktem, že banka nemá s klientem žádnou negativní zkušenost.  

 

Při financování nemovitostí je také dost častou podmínkou vytvoření nové společnosti 

založené developerem výhradně za účelem realizace příslušného projektu. Účelem je 

oddělení realizace financovaného projektu od ostatní podnikatelské činnosti developera. 

Aby společnost obdržela úvěr, musí také splňovat určitou hodnotu ekonomických 

ukazatelů stanovených bankou. Základním ekonomickým ukazatelem sledovaným 

bankami při financování developerských projektů je LTV (Loan to Value Ratio), což je 

poměr výše poskytovaného úvěru k tržní hodnotě financované nemovitosti. Tržní 

hodnotu stanovují zpravidla interní odhadci bank nebo nezávislí odhadci působící na 

příslušném trhu. Obvyklá maximální výše LTV je 70 %, což znamená, že výše 

poskytnutého úvěru nepřekročí 70 % tržní hodnoty financované nemovitosti. Dalším 

z ukazatelů je EQUITY. Tzv. equita představuje zdroje, které nejsou kryty úvěrem. Jsou 

to vlastní prostředky, mezi které patří jak vklady do základního kapitálu, tak úvěry od 



43 

společníků. Významným ukazatelem, který banky posuzují je také DSCR (Debt Service 

Coverage Ratio) vyjadřující výši finančních rezerv příjemce úvěru v průběhu splácení 

úvěru. Při výpočtu tohoto ukazatele se zohledňuje čistý zisk příjemce úvěru a odpisy 

z financované nemovitosti na straně jedné a roční splátky jistin a úroků na straně druhé. 

Požadavek DSCR 120 % tedy znamená, že roční čistý příjem developera musí 

dosahovat 120 % splátky jistin a úroků úvěru za kalendářní rok. Obvyklá splatnost 

úvěrů určených k financování developerských projektů s následným prodejem bývá 

5 let, u pronájmů 10 – 15 let.. 

 

Mezi další požadavky patří předpokládané tržby developera, jež musí být při jednání 

s bankou podloženy již uzavřenými předkupními smlouvami. Banky také požadují 

předložení smluvní dokumentace upravující realizaci developerského projektu a jeho 

finanční návratnost. 

 

Důležitou součástí poskytnutí úvěru je také jeho relevantní zajištění, jež je v případě 

developerských projektů majetek související s financováním developerského projektu. 

Základními formami zajištění jsou zástavní právo zřízené na nemovitostech, které jsou 

předmětem developerského projektu, a zástavní právo na podílu na společnosti, která 

developerský projekt realizuje. 

 

7.2.2   Specifické podmínky jednotlivých bankovních subjektů 

 

Projektové financování, jež tyto bankovní subjekty poskytují, je vždy velmi individuální 

a tzv.“šité na míru“ každému projektu zvlášť. Banka vždy posoudí žádost, rozhodne, 

zda ji akceptuje, či nikoliv na základě jí stanovených podmínek pro poskytnutí úvěru, 

a individuálně stanoví splátkový kalendář, procento úroku, způsob zajištění apod. dle 

rizikovosti projektu. Čím je projekt pro banku rizikovější, tím je vyšší i úroková sazba 

a zvýší se také požadavky na zajištění investice. 

 

Pro zjištění úvěrových nabídek bankovních subjektů bylo kontaktováno celkem pět 

velkých bankovních subjektů. Československá obchodní banka, Raiffeisen Bank, 

UniCredit Bank, Komerční banka a Česká spořitelna. Jelikož, jak bylo již výše 
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zmíněno, jsou nabídky bank vypracovány pouze individuálně k danému projektu, bude 

porovnání jednotlivých bank provedeno na základě dostupných podmínek jimi 

stanovených pro získání bankovního úvěru. 

 

 

Československá obchodní banka 

V rámci osobní návštěvy příslušného oddělení ČSOB bylo zjištěno, že banka naprosto 

pozastavila možnost získání bankovního úvěru pro developery. Bohužel se nepodařilo 

zjistit z jakého konkrétního důvodu. Vysvětlením by mohla být velká ztráta způsobená 

poskytnutím takového typu úvěru, nedostatek finančních prostředků na poskytování 

takových úvěrů, případně zjištění, že zaměřením se na jiné služby banka utrží stejné 

zisky při podstoupení menšího rizika. 

 

 

Raiffeisen Bank 

Jako hlavní výhody produktu projektového financování uvádí Raiffeisen Bank možnost 

poradenství při přípravě a odborném vedení projektu, možnost splátek přizpůsobenou 

budoucím příjmům z projektu a v neposlední řadě také to, že úvěr mohou využít i nově 

založené společnosti bez předchozích zkušeností. 

 

Úvěr je možné čerpat i v cizích měnách a je zde také možnost volby délky fixace 

úrokové sazby. Co se týče splácení, jsou poskytovány úvěry do doby splatnosti 15 let, 

přičemž termíny a výše splátek kopírují průběh výnosů z projektu. Výše úvěru je 

stanovena až do výše 50 milionů Kč, čerpání je možné buď jednorázové nebo postupné, 

a to na základě předběžné kupní smlouvy, faktur nebo jiných dohodnutých dokladů. 

Zajištění stanovuje banka individuálně. 

 

Raiffeisen Bank neuvádí žádné specifické podmínky požadované od developera pro 

získání úvěru. Developer si zažádá o úvěr a banka sama zhodnotí, zda a za jakých 

podmínek úvěr poskytne. 

 

 



45 

UniCredit Bank 

Tato banka poskytuje tzv. úvěr na výstavbu, ze kterého může být financována jak 

výstavba komerčních, tak i rezidenčních nemovitostí. Aby mohl být úvěr poskytnut, 

musí být projekt ve fázi připravenosti pro výstavbu. Banka umožňuje financování po 

dobu výstavby. Splatnost je stanovena po dokončení projektu. Klíčovou podmínkou 

k získání úvěru je u rezidenčních projektů dostatečný předprodej bytových jednotek.  

 

 

Komerční banka 

Jak bylo zjištěno od náměstka pobočky KB v Brně, banka možnost poskytování těchto 

úvěrů velmi omezila, a to tím způsobem, že stanovila velmi přísné kvalifikační 

požadavky pro získání takovéhoto úvěru. 

 

Poskytovaný úvěr u developmentu je 40–50 milionů Kč. U žadatelů o úvěr požaduje 

adekvátní zkušenosti v oboru s obdobným typem a velikostí projektu. U bytových 

projektů je minimum 5 dokončených projektů za posledních 5 let. 

 

Další požadavek se vztahuje na finanční pozadí klienta. Žadatelé musí být jednoúčelově 

zřízené společnosti a jejich mateřské společnosti musí mít dobrou finanční pozici 

a stabilitu. Jde zejména o možnost vložení požadovaných vlastních zdrojů a podpory 

projektu v případě nepříznivých výkyvů od původních tržních či nákladových 

předpokladů. 

 

U financování developerského projektu je akceptován pouze jeden generální dodavatel 

stavby s dobrou finanční pozicí a stabilitou. U bytové výstavby je požadováno pro první 

čerpání úvěru vložení minimálně 30 % vlastních zdrojů z celkových nákladů projektu 

a předprodej, doložený na základě uzavřených smluv budoucích kupních, a to 

v minimální výši 30 % z celkových očekávaných příjmů projektu. Zálohy placené 

budoucími kupujícími jsou požadovány ve výši minimálně 10 %. 

 

Pokud daná společnost nesplňuje některou z uvedených podmínek, nemá vůbec smysl 

o úvěr žádat, jelikož předchozí podmínky musí být striktně splněny. 
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Česká spořitelna 

Česká spořitelna je leaderem na trhu projektového financování, má nejpropracovanější  

program k systému poskytování developerských úvěrů. V roce 2007 otevřela ČS 

specializovaná pracoviště, tzv. Developer centra, která investorům a developerům 

nabízejí komplexní servis při projektovém financování rezidenční i nerezidenční 

výstavby. Je jedinou bankou na českém trhu, která nabízí samostatná specializovaná 

centra tohoto druhu. 

 

Finanční služby jsou zaměřeny na financování regionálních developerů a investorů. 

Zvláštní důraz je kladen na komplexní financování bytových projektů. Většinou se 

jedná o financování nákupu/výstavby (případně rekonstrukce) nemovitostí určených 

k následnému prodeji/pronájmu, kde zdrojem splácení úvěru je realizace projektu, tedy 

výnosy z příjmů prodeje nebo nájmu. 

 

Česká spořitelna poskytuje střednědobé úvěry určené na bytovou nebo nebytovou 

výstavbu následným prodejem s maximální splatností 5 let. U pronájmů je splatnost až 

15 let. Úroková sazba může být buď plovoucí, nebo pevná, dle výběru klienta. Je 

stanovena individuálně na základě kvality a rizikovosti daného projektu.  

 

Podmínky získání úvěru stanovené ČS jsou následující. Společnost musí mít standardní 

podíl vlastních prostředků (equity) - individuálně dle kvality projektu. Podle kvality 

projektu bude taktéž stanovena výše předprodejů – musí být zajištěno exitujícími 

smlouvami na předprodeje. Musí být vydáno minimálně územní rozhodnutí k výstavbě 

a založena čistá jednoúčelová společnost. Developerská centra poskytují úvěry až do 

výše 150 milionů Kč.  

 

 

Zhodnocení 

Jak plyne z předchozího, podmínky, které musí splnit developerská společnost žádající 

o úvěr, jsou opravdu přísné a pro mladé společnosti jsou některé jejich požadavky 

(zejména na předchozí zkušenosti) v podstatě nesplnitelné. Proto se snaží najít jiné 

možnosti financování, které jim umožní projekt zrealizovat.  
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Jelikož Archstav development a.s. je společností mladou s minimem zkušeností, měla 

by možnost získat úvěr na financování projektu jen u některých ze jmenovaných 

bankovních institucí. I v případě, že by splňovala i ostatní kritéria požadovaná bankou, 

byla by výše úroku a zajištění stanovena zřejmě poměrně vysoko. Vzhledem k tomu, že 

riziko podstoupené společností v případě financování takovýmto způsobem je obrovské 

a v případě problémů by mohla přijít o vše, bude pro zmírnění rizika vhodnější zvolit 

jiný způsob financování. Dalším záporem projektového financování je také skutečnost, 

že v případě jeho využití se projekt prodraží, tudíž i konečné zisky developera jsou 

nižší. Tento fakt dosvědčuje i následující modelová situace. 

 

7.2.3   Modelová situace – financování projektu bankovním úvěrem 

 

V případě, že by se společnost Archstav development a.s. rozhodla financovat svůj 

projekt – Pod Novosady I – 2. etapa pomocí bankovního úvěru, mohla by situace 

vypadat následovně. 

 

Budeme-li předpokládat, že společnost vlastní zástavu ve výši 50 milionů Kč, může od 

banky obdržet úvěr ve výši maximálně 70 % zástavy nemovitosti, což v tomto případě 

činí 35 milionů Kč. Plánované náklady na projekt jsou ve výši cca 32 370 000 Kč 

a banka požaduje od klienta 10 % vlastních zdrojů, což je 3 237 000 Kč. Banka tedy 

poskytne úvěr ve výši 29 133 000 Kč. Banka si též účtuje poplatek za vyřízení úvěru ve 

výši 1 %, což u tohoto projektu činí  291 330 Kč. Pokud bychom uvažovali roční 

pevnou úrokovou sazbu 6,5 % p.a., činily by úroky za jeden rok 1 893 645 Kč. Jestliže 

opomeneme další náklady související s žádostí o úvěr, zjišťujeme, že projekt by se jen 

v prvním roce prodražil o 2 184 975 Kč. 

 

Jelikož doba splatnosti bývá většinou bank stanovována na 5 let, projekt by se celkově 

prodražil (v případě, že stále uvažujeme roční úrok ve výši 6,5 %) o 9 759 555 Kč což 

je opravdu velká suma a také dostatečný důvod k tomu hledat jiné možnosti financování 

projektů. 
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 7.3   Financování projektu za spoluúčasti budoucích vlastníků 

 

Tento způsob financování je vzhledem k neustále se zvyšujícím požadavkům bank stále 

častěji využíván. Funguje na principu splátkového kalendáře pro budoucí vlastníky 

nemovitostí, přičemž první splátka je vyšší a je zcela hrazena z vlastních zdrojů 

budoucího vlastníka. Ostatní splátky jsou pak hrazeny typickými úvěry pro koupi 

nemovitosti, mezi jejichž nejčastější formy se řadí hypoteční úvěr a úvěr ze stavebního 

spoření. 

 

7.3.1  Varianty rozložení plateb 

 

Tento způsob financování umožňuje různé varianty splátkových kalendářů lišících se 

velikostí procent jednotlivých splátek v různých fázích výstavby. Čím vyšší je první 

splátka, tím nižší je konečná cena za nemovitost a je zde také možnost zkrácení doby 

výstavby dané nemovitosti. 

 

1. varianta plateb 

1. splátka je ve výši 40 % z kupní ceny, je uhrazena z vlastních zdrojů zájemce 

nejpozději do 14 dnů od podpisu kupní smlouvy. Tato částka zahrnuje i blokační 

zálohu. 

2.splátka je ve výši 20 % z kupní ceny a bude uhrazena po zapsání rozestavěné stavby 

do katastru nemovitostí, a to na základě faktury stavitele se splatností 10 dnů. 

3. splátka je ve výši 10 % z kupní ceny, bude uhrazena po dokončení hrubé stavby, a to 

na základě faktury stavitele se splatností 10 dnů. 

4. splátka je taktéž ve výši 10 % z kupní ceny a bude uhrazena po dokončení hrubých 

rozvodů instalací a to na základě faktury stavitel se splatností 10 dnů. 

5. splátka je opět ve výši 10 % z kupní ceny, bude uhrazena po dokončení hrubých 

oprav a omítek stavby na základě faktury od stavitele se splatností 10 dnů. 

6. splátka je ve výši 5 % z kupní ceny a bude uhrazena po položení obkladů a dlažeb, 

opět na základě faktury stavitele se splatností 10 dnů. 
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Doplatek do plné výše kupní ceny (5 %)  bude uhrazen po řádném dokončení stavby bez 

vad a nedodělků bránících řádnému užívání a po prokázání fikce „kolaudace“ dle §120 

zákona č. 183/2006 Sb. A to na základě konečné faktury stavitele se splatností 14 dnů. 

 

2. varianta plateb 

1. splátka je ve výši 35 % z kupní ceny, je uhrazena z vlastních zdrojů zájemce 

nejpozději do 14 dnů od podpisu kupní smlouvy. Tato částka zahrnuje i blokační 

zálohu. 

2.splátka je ve výši 20 % z kupní ceny a bude uhrazena po zapsání rozestavěné stavby 

do katastru nemovitostí, a to na základě faktury stavitele se splatností 10 dnů. 

3. splátka je ve výši 20 % z kupní ceny, bude uhrazena po dokončení hrubé stavby, a to 

na základě faktury stavitele se splatností 10 dnů. 

4. splátka je taktéž ve výši 10 % z kupní ceny a bude uhrazena po dokončení hrubých 

rozvodů instalací, a to na základě faktury stavitel se splatností 10 dnů. 

5. splátka je opět ve výši 10 % z kupní ceny, bude uhrazena po dokončení hrubých 

oprav a omítek stavby na základě faktury od stavitele se splatností 10 dnů. 

Doplatek do plné výše kupní ceny (5 %) bude uhrazen po řádném dokončení stavby bez 

vad a nedodělků bránících řádnému užívání a po prokázání fikce „kolaudace“ dle §120 

zákona č. 183/2006 Sb. A to na základě konečné faktury stavitele se splatností 14 dnů. 

 

3.varianta plateb 

1. splátka je ve výši 30 % z kupní ceny, je uhrazena z vlastních zdrojů zájemce 

nejpozději do 14 dnů od podpisu kupní smlouvy. Tato částka zahrnuje i blokační 

zálohu. 

2.splátka je ve výši 20 % z kupní ceny a bude uhrazena po zapsání rozestavěné stavby 

do katastru nemovitostí, a to na základě faktury stavitele se splatností 10 dnů. 

3. splátka je ve výši taktéž 20 % z kupní ceny, bude uhrazena po dokončení hrubé 

stavby, a to na základě faktury stavitele se splatností 10 dnů. 

4. splátka je ve výši 10 % z kupní ceny a bude uhrazena po dokončení hrubých rozvodů 

instalací, a to na základě faktury stavitel se splatností 10 dnů. 

5. splátka je opět ve výši 10 % z kupní ceny, bude uhrazena po dokončení hrubých 

oprav a omítek stavby na základě faktury od stavitele se splatností 10 dnů. 
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6. splátka je ve výši 5 % z kupní ceny a bude uhrazena po položení obkladů a dlažeb, 

opět na základě faktury stavitele se splatností 10 dnů. 

Doplatek do plné výše kupní ceny (5 %) bude uhrazen po řádném dokončení stavby bez 

vad a nedodělků bránících řádnému užívání a po prokázání fikce „kolaudace“ dle §120 

zákona č. 183/2006 Sb. A to na základě konečné faktury stavitele se splatností 14 dnů. 

 

4. varianta plateb 

1. splátka je ve výši 25 % z kupní ceny, je uhrazena z vlastních zdrojů zájemce 

nejpozději do 14 dnů od podpisu kupní smlouvy. Tato částka zahrnuje i blokační 

zálohu. 

2.splátka je ve výši taktéž 25 % z kupní ceny a bude uhrazena po zapsání rozestavěné 

stavby do katastru nemovitostí, a to na základě faktury stavitele se splatností 10 dnů. 

3. splátka je ve výši 15 % z kupní ceny, bude uhrazena po dokončení hrubé stavby, a to 

na základě faktury stavitele se splatností 10 dnů. 

4. splátka je taktéž ve výši 15 % z kupní ceny a bude uhrazena po dokončení hrubých 

rozvodů instalací, a to na základě faktury stavitel se splatností 10 dnů. 

5. splátka je opět ve výši 15 % z kupní ceny, bude uhrazena po dokončení hrubých 

oprav a omítek stavby na základě faktury od stavitele se splatností 10 dnů. 

Doplatek do plné výše kupní ceny (5 %) bude uhrazen po řádném dokončení stavby bez 

vad a nedodělků bránících řádnému užívání a po prokázání fikce „kolaudace“ dle §120 

zákona č. 183/2006 Sb. A to na základě konečné faktury stavitele se splatností 14 dnů. 

 

Tyto 4 varianty plateb jsou ukázkou nabídky, kterou klient od společnosti obdrží. Je zde 

samozřejmě možnost individuální dohody i na jiné výši jednotlivých splátek, ovšem 

první splátka by nikdy neměla klesnout pod 20 % ceny nemovitosti. 

 

7.3.2  Řízení rizik budoucích vlastníků 

 

V případě, že má klient zájem o koupi nemovitosti, vzniká na základě dohody mezi ním 

a prodávajícím nemovitosti několik smluvních aktů. 
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Nejprve je sepsána tzv. blokační dohoda. Předmětem této dohody je složení zálohy ve 

prospěch společnosti za účelem exkluzivní rezervace poptávky určitého bytu či domu. 

Znamená to, že společnost již nebude nemovitost nabízet jiným zájemcům. V dohodě 

jsou také vymezeny důvody ukončení smlouvy a vrácení blokačního poplatku. Blokační 

poplatek bývá stanoven ve výši zhruba 5 % z ceny nabízené nemovitosti a v okamžiku, 

kdy je poplatek zaplacen je nemovitost pro klienta rezervována do oboustranně 

dohodnutého termínu. Dohoda mezi oběma stranami je velmi individuální a závisí na 

konkrétní obchodované nemovitosti a stavu její rozestavěnosti. 

 

Následujícím právním aktem je sepsání smlouvy o budoucí kupní smlouvě. Tento 

dokument předcházející samotnému nákupu nemovitosti musí být písemný a jako 

přílohu obsahuje i vlastní kupní smlouvu. Tento typ smlouvy se využívá především za 

situace, kdy zájemce o koupi nemovitosti bude potřebovat zajistit finanční prostředky 

k nákupu nemovitosti pomocí hypotečního úvěru či jiného finančního produktu. 

Smlouva je akceptována většinou bank jako jeden z důkazů účelovosti použití úvěru. 

Podstata smlouvy spočívá zejména v závazku účastníků, že do dohodnuté doby uzavřou 

kupní smlouvu za podmínek, které jsou specifikovány v dané smlouvě o budoucí kupní 

smlouvě. Tato smlouva je podepsána cca do dvou až tří týdnů od zaplacení rezervačního 

poplatku a je zde již stanovena varianta dohodnutých splátek. Na základě této smlouvy 

klient také uhradí 1. splátku z vlastních zdrojů dle dohodnuté varianty plateb.  

 

Poslední smlouvou, která řeší konečný prodej/koupi nemovitosti, je kupní smlouva. Na 

základě této smlouvy dochází k převodu vlastnického práva k nemovitosti. Tato 

smlouva je sepisována po kolaudaci nemovitosti a na základě této smlouvy je také 

kupující zapsán jako majitel nemovitosti do katastru nemovitostí. 

 

U tohoto způsobu financování je zřejmá skutečnost, že budoucí vlastník nese velké 

riziko vlivem zaplacení vysoké první splátky z vlastních zdrojů, toto riziko je možné 

kompenzovat ve formě zástavy k nemovitosti v hodnotě první splátky nebo i vyšší. 

 

Vzhledem k tomu, že společnost Archstav development a. s. jako prodávající vlastní 

větší množství stavebních i nestavebních pozemků, stejně tak i staveb v různých fázích 
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rozestavěnosti v podobě od projektu až po hrubou stavbu či stavbu na klíč, může si 

dovolit kupujícímu zastavit proti jeho hotovosti odpovídající první splátce ve výši 40 % 

a více procent dle rozestavěnosti nemovitosti jakoukoliv komoditu kterou vlastní. 

V případě první splátky ve výši 20–35 % je hotovost zajištěna směnkou. 

 

Jakmile klient splatí dohodnutou první splátku, společnost Archstav development a.s. 

vloží zástavní právo ve prospěch kupujícího na nemovitost dohodnutého charakteru do 

katastru nemovitostí. Kupující pak figuruje na výpisu z katastru nemovitostí u dané 

nemovitosti na listu vlastnictví jako zástavní věřitel. V případě, že je dána do zástavy 

jiná nemovitost než nemovitost, kterou posléze bude kupující vlastnit, bude tato zástava 

v okamžiku prostavění částky rovnající se první splátce převedena přímo na nemovitost 

kupujícího, přičemž ta může začít sloužit jako zajištění pro banku při poskytnutí úvěru. 

Zástava se aktualizuje dle fáze rozestavěnosti, tedy se postupně zvyšuje až do chvíle 

převedení vlastnického práva na nemovitost. Převodem vlastnických práv se zástava 

ruší. 

 

Ačkoliv by se mohlo zdát, že koupě nemovitosti, která je teprve ve formě základní 

položené desky nebo zelené louky, je pro klienty riziková, je tomu naopak. Proti 

poskytnutým prostředkům dostane klient záruku v podobě zástavy a  také možnost 

ovlivňovat projekt dle svých představ. Čím nižší je fáze rozestavěnosti, tím větší má 

klient možnost svoje budoucí bydlení ovlivnit. 

 

V případě, že by společnost nezvládla svoje platební povinnosti a dostala se až do fáze 

konkurzu, klienti, kteří již zaplatili svoje zálohy a jsou v katastru nemovitostí zapsáni 

jako zástavní věřitelé, by obdrželi jako vyrovnání 70–100 % z hodnoty zástavy. 

 

Při tomto způsobu financování nevznikají společnosti nároky na dodatečné financování. 

Veškeré prostředky pochází od budoucích vlastníků a z vlastních zdrojů společnosti. 

Společnost se tak vyhne snížení konečného zisku, případně navýšení prodejní ceny 

nemovitosti,  které by vzniklo při financování pomocí bankovního úvěru. Tato forma 

financování je tedy výhodná jak pro klienta, tak pro společnost. 
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7.3.3   Financování hypotečním úvěrem 

 

Hypoteční úvěry lze popsat jako střednědobé až dlouhodobé úvěry, které slouží 

především k financování nemovitostí, a to až do výše 85 % hodnoty nemovitosti. 

 

Hypoteční banky nabízejí v zásadě dva typy hypotečních úvěrů. Jedním z nich jsou 

hypoteční úvěry, které jsou účelově vázané na pořízení nemovitosti. Druhým typem je 

tzv. americká hypotéka, která je poskytována neúčelově, tedy na cokoliv. Všeobecně 

platí, že klasické hypoteční úvěry mají lepší parametry než ty neúčelové. 

 

Základní podmínkou poskytnutí hypotečního úvěru je zajištění jejího splácení 

zástavním právem k nemovitosti.  

 

Společnost Hypoindex (2010) uvádí, že v posledních dvou letech zájem o hypoteční 

úvěry klesal. Rekordním rokem poskytnutých hypoték byl rok 2007. V loňském roce 

byla poskytnuta pouze polovina hypotečních úvěrů než v roce 2007. Díky tomu, že 

hypotečních bank neubývá a klientů je stále méně, klesají neustále úrokové sazby. 

Centrální banka stále drží nízké úrokové sazby, a tak jsou zdroje bank levné. 

 

Každý klient je pro banku vzácný a ona se snaží udělat maximum pro jeho získání či 

udržení. Jedním z takovýchto kroků bylo v uplynulých dnech zvýhodnění nabídky 

výchozí úrokové sazby. Následující tabulka uvádí přehled úrokových sazeb hypotečních 

úvěrů jednotlivých bank a jejich změny. 
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Tabulka 2: Přehled úrokových sazeb hypoték a jejich změn. 

Zdroj: Hypoindex  2010 (10) 

 
 

 Minimální úrokové sazby ČSOB platí pro klienty s účtem ČSOB (bez něj o 0,15 p.b. 

více) a zároveň s 2 ze 3 pojištění u ČSOB Pojišťovny (bez nich o 0,1 p.b. více). 

 GE Money Bank - sazba „od“ platná pro úvěr nad 2 mil. Kč, spolu s otevřeným 

účtem Genius a s pojištěním schopnosti splácet. 

 mBank nabízí úvěr do 80 % LTV. 

 UniCredit Bank - sazby pro hypotéku Individual; vztahují se na nově poskytnuté úvěry, 

podminkou je pojištění proti neschopnosti splácet a za podmínky vedení osobního 

konta UniCredit Bank s kreditní kartou. 

 Volksbank - sazby pro hypotéku do 80 % LTV. 

 ČSOB a Hypoteční banka dočasně nabízí klinetům 0,1% slevu z úrokové sazby za 

každý započatý milion korun částky úvěru. 

 

7.3.4  Financování úvěrem ze stavebního spoření 
 

Asociace českých stavebních spořitelen specifikuje pojem stavebního spoření jako 

účelový druh spoření, při kterém vkladatel dlouhodobě ukládá prostředky 

u specializované banky. V průběhu spoření může čerpat státní podporu a po jeho 

skončení získává, při splnění dalších podmínek, nárok na úvěr ze stavebního spoření. 
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Stavební spoření tak spojuje v jeden kompaktní celek spoření a poskytnutí účelového 

úvěru. Ten je charakterizován nízkými a pevnými úrokovými sazbami po celou dobu 

jeho splácení. 

 

V málokteré zemi se stavební spoření těší takové přízni jako v České republice. Tato 

obliba je samozřejmě dána z velké části vysokou státní podporou stavebního spoření, 

která může činit až 3 000 Kč. Stavební spořitelny nabízejí klientům velice zajímavé 

podmínky financování, často výhodnější než hypoteční banky. 

 

 
Graf 1: Celkový objem poskytnutých hypotečních úvěrů a úvěrů ze stavebního spoření 

Zdroj: Hypoindex 2010  (11) 

 

Jak je vidět z grafu, stavební spořitelny poskytly v roce 2009 téměř stejný objem úvěrů 

jako hypoteční banky. 

 

Nejvýznamnějšími poskytovateli stavebního spoření jsou v současné době Modrá 

pyramida stavební spořitelna, Wüstenrot – stavební spořitelna, Českomoravská stavební 

spořitelna, Raiffeisen stavební spořitelna a stavební spořitelna České spořitelny. 

 

Úrokové sazby jednotlivých stavebních spořitelen se liší dle vybraného tarifu a řádný 

úvěr se v základní sazbě pohybuje v rozmezí od 3 % do 4,90 % p.a. 
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7.3.5   Možnost koupě z vlastních zdrojů 

 

Aby bylo možné realizovat koupi z vlastních zdrojů, je třeba mít dostatek vlastních 

prostředků, a v případě, že nejsou k dispozici, je nutné si je buď půjčit, nebo postupně 

naspořit. Tato cesta je však dlouhá a náročná. Musí se také řešit otázka bydlení do doby, 

než se potřebné peníze naspoří. 

 

I v případě, že má kupující potřebné množství peněz, není tento způsob financování 

nejvhodnější, a to zejména z důvodu ztráty možnosti je investovat do jiných nástrojů 

finančního trhu. 

 
Jedním z důvodů, proč nevolit tento způsob financování, je také, zejména pro 

podnikatele výhodná, možnost odečíst si ze základu daně částku zaplacenou na úrocích 

z hypotečního úvěru či z úvěru ze stavebního spoření a to až do výše 300 000 Kč. 
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7.4   Zhodnocení způsobu financování a návrhy řešení 
 

Způsob financování za spoluúčasti budoucích vlastníků se jeví jako ideální pro 

společnost takovéto velikosti s malým množstvím již zrealizovaných projektů. Ať již 

z důvodu neposkytnutí bankovního úvěru, neochoty společnosti podstupovat rizika 

s poskytnutím úvěru související či vynaložení dalších finančních prostředků na úroky 

z úvěru. 

 

Tento způsob financování snižuje riziko investice jak pro developera, tak i pro 

budoucího vlastníka. U developera je to zejména stav, kdy není závislý na bankovním 

subjektu a neručí tak za své závazky veškerým majetkem společnosti. U budoucího 

vlastníka je sníženo riziko v podobě zástavy k nemovitostem, kterou mu developer 

poskytne. Nevýhodou tohoto způsobu financování je nutnost velké sumy zaplacené 

z vlastních zdrojů, což omezuje nabídku pro užší okruh lidí, kteří mají takovouto částku 

k dispozici, případně oddálí možnost pořízení vlastního bydlení do doby, než na první 

splátku naspoří.  

 

Stejně jako u všech činností, kde se vyskytuje lidský faktor, vznikají i u tohoto typu 

financování problémy. Jako největší problém se ukazuje riziko časového zpoždění. Aby 

se developer nedostal do platební neschopnosti, je závislý na včasném obdržení 

dohodnutých splátek. V případě, že se opozdí jakákoliv splátka od vlastníků, potažmo 

od hypotečních bank či stavebních spořitelen, developer nemůže zaplatit včas staviteli, 

ten brzdí ostatní práce a následně dochází ke zpoždění předání stavby vlastníkům. Tento 

problém je nutné nějakým způsobem řešit. Jako nejvhodnější pro přechodnou platební 

neschopnost se nabízí podnikatelské kontokorentní úvěry. Tyto typy úvěrů mají sice 

vysoké procento úroků, ale v případě nutnosti krátkodobé potřeby peněžních prostředků 

by mohly společnosti pomoci překonat meziobdobí, kdy nemá dostatek finančních 

prostředků, předejít tak časovým zpožděním a vyhnout se zbytečným dodatečným 

nákladům v podobě penále za zpoždění. 
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7.4.1   Podnikatelský kontokorentní úvěr 

 

Tento typ úvěru je poskytován k běžnému podnikatelskému účtu, je nejrychlejším 

bankovním úvěrem a je zároveň úvěrem neúčelovým. Stinnou stránkou kontokorentního 

úvěru je vysoké úročení, výhodou však je to, že úrok se platí pouze z čerpané částky. 

 

V následujícím textu budou uvedeny nabídky některých bankovních subjektů 

poskytujících tuto službu. 

 

Velmi zajímavou nabídku má v současné době GE Money bank. Nabízí podnikatelský 

kontokorentní úvěr Flexi Business, který umožňuje čerpání z běžného účtu od 40 000 až 

do výše 1 500 000 Kč bez jištění nemovitostí. Maximální výše úvěru závisí na 

ekonomických výsledcích společnosti. Výborně slouží jako rezerva v případě výkyvu 

oběžných prostředků společnosti. Výhodou tohoto úvěru je zejména rychlost vyřízení. 

Úvěr je poskytnut do 48 hodin od jeho vyřízení, doba splatnosti úvěru je až 12 měsíců. 

V případě potřeby menší částky je možné využít úvěru Mini Flexi Business, která 

umožní čerpání 10 000 až 100 000 Kč bez nutnosti dokládání daňového přiznání a bez 

jištění nemovitostí. 

 

S platností od 3.5.2010 je základní úroková sazba kontokorentního úvěru Flexi Business 

stanovena na 16,5 % p.a. U úvěru Mini Flexi Business je dáno rozmezí 15,90 - 18,90 % 

p.a. 

 

Československá obchodní banka umožňuje povolené přečerpání účtu pro podnikatele 

ve výši 20 000 až 5 milionů Kč. Úvěr je zajištěn pouze blankosměnkou, v některých 

případech s avalem. V průběhu roku jsou sledovány pouze pohyby na běžném účtu. 

Současná úroková sazba stanovená ČSOB pro přečerpání podnikatelského účtu 

s platností od 1.4.2010 je 16,25 % p.a. 

 

Komerční banka umožňuje získat povolený debet na podnikatelském běžném účtu. 

Limit povoleného přečerpání je až do výše 3 milionů Kč. Mohou ho získat stávající 

i noví klienti na základě individuálního posouzení jejich finanční situace dle 
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předložených účetních výkazů. Úroková sazba je publikována v oznámení KB. 

Současná úroková sazba platná k 1.4.2010 je 16 % p.a. 

 

Z hlediska výše úrokové sazby se jako nejvýhodnější jeví využití Komerční banky 

a jejího povoleného debetu. Záleží však samozřejmě na posouzení individuální potřeby 

z hlediska množství potřebných finančních prostředků, nutnosti zajištění a dalších 

individuálních podmínek požadovaných bankou. Vzhledem k tomu, že v podmínkách 

KB nebyla specifikována žádná nutnost zajištění, jeví se tento způsob překlenutí 

dočasné platební neschopnosti jako nejvhodnější. 

 

Modelová situace – využití kontokorentního úvěru 

 

Předpokládejme, že nastala situace, kdy si kupující pořizuje nemovitost prostřednictvím 

společnosti Archstav development a.s. Vzhledem k tomu, že má dostatek vlastních 

finančních zdrojů, volí 1. variantu plateb, tedy tu, kde je první splátka, která je zcela 

hrazena z vlastních zdrojů ve výši 40 % z kupní ceny. 

 

Kupní cena nemovitosti je 5 500 000 Kč. Výše jednotlivých splátek je zobrazena 

v následující tabulce: 

Tabulka 3: Splátkový kalendář 

Zdroj: Vlastní zpracování 

splátka % kupní ceny Částka [Kč] 
1 40 % 2 200 000 

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 první splátku ve výši 40 % a na zbylou část plateb si vzal úvěr na 

bydlení od stavební spořitelny. Druhá splátka byla dodána včas, avšak po dokončení 

hrubé stavby vyžadovala společnost proplacení 3. splátky. Splátka však nebyla uhrazena 

ani po 10–ti dnech po splatnosti. 
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Současně s touto situací vznikl problém i u druhého klienta se stejným splátkovým 

kalendářem, jež měl po dokončení hrubých rozvodů a instalací uhradit 4. splátku. Tento 

klient také využil úvěr od stavební spořitelny, ta však neuvolnila peníze včas. 

 

Společnosti tak dlužili dva klienti celkovou částku 1 100 000 Kč. Zde už vznikl velký 

problém, protože i společnost samotná je vázána včasným zaplacením dodavatelských 

faktur a pokud se nechtěla vystavit problémům s placením penále dodavatelům a ztrátou 

solventnosti, musela situaci nějakým způsobem řešit. Rozhodla se využít možnost 

čerpání podnikatelského kontokorentního úvěru. Komerční banka, u které má 

společnost založený běžný podnikatelský účet povoluje přečerpání až do výše 

3 000 000 Kč. 

 

Aby mohli být zaplaceny všechny závazky, musela být přečerpána částka ve výši 

800 000 Kč. Úroková sazba stanovená KB činí 16 % p.a. Splátka od prvního klienta ve 

výši 550 000 Kč byla uhrazena po 21 dnech od povoleného přečerpání. Splátka od 

druhého klienta ve výši 550 000 Kč byla uhrazena po 35 dnech od povoleného 

přečerpání. 

 

Tabulka 4: Výše úroku 

Zdroj: Vlastní zpracování 

výše přečerpání počet dnů úrok výše úroku 

800 000 Kč 21 0,92 % 7 360 Kč 

250 000 Kč 14 0,61 % 1 525 Kč 

 

Celkem činila výše zaplaceného úroku 8 885 Kč. Závěrem lze jen dodat, že pro 

developerskou společnost je vhodnější zaplatit úrok necelých 9 000 Kč, než platit 

penále dodavateli a ztratit jeho důvěru a své dobré jméno solventního zákazníka. Proto 

je tento typ půjčky vhodný pro takovéto situace krátkodobějšího charakteru i přes 

vysoké procento úroku. 

 

7.4.2   Sjednání tzv. doby prokluzu 

 

Dalším způsobem, jakým lze řešit časovou prodlevu a předejít tak navýšení 

dodatečných nákladů, je sjednání tzv. doby prokluzu bez nároku na uplatnění sankce za 
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nedodržení pevně stanoveného termínu, která obvykle bývá minimálně 60 až 90 

pracovních dnů. Po této lhůtě lze v plné výši uplatňovat nárok na úhradu předem 

stanoveného penále za nedodržení stanoveného termínu předání nemovitosti. Tato 

dohoda přestává platit v případě, že kupující není z jakýchkoliv důvodů schopen plnit 

dané termíny splátek a samotný termín dokončení se v tomto případě obvykle 

prodlužuje o stejný až dvakrát tak delší časový interval jako nedodržená lhůta splacení 

závazku. 
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ZÁVĚR 

Teoretická část bakalářské práce byla zaměřena zejména na projektové financování 

a vše, co s ním souvisí. Byly zde specifikovány základní pojmy související s investicí, 

blíže charakterizovány základní rysy investičního rozhodování. Dále zde byl vysvětlen 

pojem developerský projekt a podrobněji popsány jednotlivé fáze jeho realizace. 

Poslední kapitolu teoretické části tvořila stavební rizika investora, řízení těchto rizik 

a specifikace rizik v jednotlivých fázích projektu. 

 

Jako úvod k praktické části byly využity informace Českého statistického úřadu týkající 

se výstavby v Jihomoravském kraji. V praktické části byla představena společnost 

Archstav development a.s. a specifikována lokalita, ve které realizuje svoje projekty. 

Svůj prostor zde také dostalo představení již realizovaných projektů a projektu 

ve výstavbě. Další velkou kapitolu této části tvořily návrhy možností financování 

konkrétního plánovaného investičního projektu. Zde bylo blíže specifikováno 

financování pomocí cizích zdrojů, konkrétně bankovních úvěrů, ale také možnost 

financování za spoluúčasti budoucích vlastníků. Na závěr práce byl tento způsob 

financování zhodnocen a byly navrhnuty možnosti řešení při vzniku konkrétního 

problému, přičemž v tomto případě vystupoval jako hlavní problém časové zpoždění. 
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