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Abstrakt

Tato bakalarskéd prace se zamétuje na téma financovani developerskych projektu.

Prace je rozd€lena na tii ¢asti, teoretickou, analyzu soucasného stavu a praktickou.

Prvni Casti jsou teoretickd vychodiska a zakladni pojmy potifebné k pochopeni

problematiky.

V druhé casti je provedena analyza soucasného stavu na trhu nemovitosti a na trhu

uveérd. Nasledné jsou vypracovany analyzy ke konkrétnimu developerskému projektu.
Treti Casti je prakticka ¢ast prace, ve které je poukézéano, jak mtze byt developersky
projekt financovan a vytvofen vlastni navrh financovani.

Abstract

This Bachelor thesis focuses on the topic of financing development projects. The
work is divided into three parts, theoretical, analysis of the current status and practical.

The first part is the theoretical starting points and basic concepts needed to

understand the issues.

In the second part, an analysis of the current state of the property market and the

credit market are made. Afterwards there are analyses of a specific developer project.

The third part is the practical part of the work, which shows how a development

project can be financed and its own financing proposal created.
Klic¢ova slova

Developer, developersky projekt, developerska ¢innost, nemovitost, financovani,

projektové financovani.
Key words

Developer, development project, development activity, real estate, financing,
project financing.
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Uvod
Trh s nemovitostmi v Ceské republice zaZiva v poslednich letech velky boom. I pies
velky narust cen stavebnich materiald roste pocet developerskych projektt. Dochazi k

rustu nabidky bydleni ve velkych i malych meéstech. Stavi se nové rezidenéni Ctvrti,

kancelafské budovy nebo logistické parky.

Poptavka po bydleni prudce klesa z divodu riistu cen nabizenych nemovitosti spojené
S koronavirovou pandemii. Na konci roku chvili rostl pocet poskytnutych hypoték ziejmé
kvili obavam zmensené dostupnosti hypote¢nich uvért. Na zacatku roku 2022 pocet
hypoték a s tim spojeny celkovy objem, klesaji pomérné stalym tempem. Dlivodem mohou
byt rostouci urokové sazby. Celkovy objem hypoték se momentalné pohybuje okolo 26
miliard K¢.

Pro developerské projekty je velice dillezité zvolit spravnou mozZnost financovani. Na
trhu se v dnesni dobé vyskytuje mnoho zptisobi financovani a developer se tak musi
rozhodnout pro tu nejlep$i moznost. Spatnd volba financovani miize projekt dovést

K netispéchu.

Tato préace se pfedevsim zaméfuje na zpracovani zdroju financovani developerskych
projekta a zpracovani navrhu financovani u realného developerského projektu. Nedilnou

soucasti této prace je vysvétleni zakladnich pojmu, fazi projektu, rizika projektu atd.
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Cile prace, metody a postupy zpracovani

V mé bakalarské praci se budu zabyvat tématem financovani developerskych projekta.
Hlavnim cilem prace je navrhnout financovani developerského projektu, kterym je
vystavba polyfunkéniho domu.

V teoretické ¢asti je dil¢im cilem ptedstavit zdkladni pojmy potiebné k pochopeni
problematiky. Dale se Ctenaf seznami s fazemi projektu, s tucastniky projektu,
ekonomickymi ukazateli, rizika spojenymi s touto problematikou, zdroji financovani a
ekonomickym hodnocenim projektu.

V analytické casti je dil¢im cilem zanalyzovat momentdlni situaci na trhu
s nemovitostmi a na trhu s Gvéry. Dal§imi dil¢imi cili v této ¢asti je vypracovani analyzy
SLEPT, Porterovy analyzy a SWOT analyzy.

V praktické ¢asti budu vychazet z realnych informaci ptedloZzenych developerem, jako
jsou zakladni informace o projektu a o¢ekavané vynosy z vystavby. Dale se budu zabyvat
variantami financovani s cilem vybrat nejvyhodnéjsi zplisob financovani pro projekt.

V zéavéru praktické ¢asti provedu analyzu rizik.

12



1 Teoreticka vychodiska prace

V této Casti prace je vypracovana teorie potiebnd k vysvétleni problematiky
financovani developerskych projekti. Nejprve jsou vysvétleny zékladni pojmy a faze
projektu. Dale se zabyvam ekonomickymi ukazateli, riziky spojenymi s touto
problematikou a alohou dalsich Gi¢astnikt projektu. V zavéru pak budou navazovat nastroje

pro ekonomické zhodnoceni projektu a zdroje financovani.

1.1 Developerska ¢innost

V Ceské republice je mnoho spoleCnosti, zabyvajicich se pravé developerskou
¢innosti, ale pro tento vyraz neni v odborné literatufe mnoho zminek. Spolecnosti, které

nabizeji developerskou ¢innost, definuji tento vyraz rizné.

I ptes rizné definice existuje mnoho aktivit spojenych s developerskou ¢innosti. Na
zacatku projektu patii do téchto ¢innosti vytipovani lokality a zhotoveni marketingového
prizkumu pro projekt. Dale se vykupuji a sceluji pozemky pro vybudovani projektu, jedna
se se spravci siti a komunikaci a s organy vetejné a statni spravy. Vypracovavaji se ivodni
stavebné-technické a ekonomické studie. Resi se financovani projektu, stavebni povoleni
a posuzuji se ekologické vlivy stavby. Tvofi se projektova dokumentace pro uzemni fizeni
a projektova dokumentace pro stavebni povoleni, nakladové studie a rozpocty. Developer
pak musi fidit stavbu a provadét kontrolu nad stavbou. Provadi se kontrola a fizeni nakladii.

Ptipravuje se a provadi se kolaudace. (1)

U developerskych projekt je Casto mozné, ze developer je i dodavatelem stavby, tedy
generalnim dodavatelem. Toto spojeni je flexibilngj$i a ma vyrazné¢ mensi administrativni

a spravni zatéz. (2)

1.2 Developersky projekt

,,Developerskym projektem se zpravidla rozumi podnikatelsky zdmer, jehoz
predmétem je vystavba nemovitosti za ucelem jejiho prondjmu nebo prodeje, popripade
projekt, ktery predpoklada koupi existujici nemovitosti, jeji rekonstrukci ¢i modernizaci a
nasledné jeji prondajem ci prodej. Klicovym znakem developerské cinnosti je prave prodej
¢i prondjem postavené nebo zrekonstruované budovy tretim osobam. Za developersky
projekt se tedy nepovazuji pripady, kdy podnikatel stavi nebo rekonstruuje nemovitost pro

svoji potrebu ¢i potiebu propojenych osob.* (3)

13



1.3 Developer

Developer je investor (fyzicka nebo pravnicka osoba), ktery investuje do vystavby
nemovitosti (obytné domy, kancelatské ¢i primyslové budovy) urcenych k jejich dalSimu
prodeji nebo pronajmu. Developer obvykle koupi nemovitost, pak dohliZi na cely investi¢ni
proces od faze projektovani do ukonceni stavby (resp. renovace) a jeji prodej nebo
pronajem. (4)

Developer obvykle dodava zakladni kapital potfebny k tomu, aby dostal projekt do
bodu, kdy jsou vSechny rozvojova prava zarucena. Pocatecni kapital, potfebny k tomuto
bodu projektu, je nékolik procent z vysledné hodnoty projektu. Naptiklad u projektu za 25
milionti by mél mit developer ptipravenu minimalné 1/10 z této Castky. Tyto prostiedky
jsou obvykle splaceny na zacatku vystavby nebo na konci stavebniho Gvéru investorem,
ktery na projekt poskytl vlastni kapital. (5)

Kvalitni developer pokryje celou skalu potfebnych sluzeb, od vyhledavani vhodného
pozemku, pies zajisténi stavebnich a dalSich povoleni, po doporuceni vhodného zpiisobu
financovani projektu. Kvalitnim developerem nemusi nutné byt velka stavebni spole¢nost.
Developer je zejména zprostiedkovatel a koordinator sluzeb, a i velké stavebni spole¢nosti
Casto vyuzivaji subdodavky od dalSich spole¢nosti ptisobicich v odvétvi. (6)

Pro kone¢ného zakaznika ma vyuziti sluzeb developera mnoho vyhod. Pokud zakaznik
potiebuje byt ¢i rodinny dim, staci mu vyhledat pro néj vhodny planovany, probihajici
nebo uz dokonéeny projekt a sam si vybrat. O vSechno potiebné uz se pak stara developer
a zakaznik tak dostane uz hotovou stavbu do uzivani, aniz by musel napi. planovat a
realizovat stavbu. V piipadé ekonomické stavby komer¢nich objektt a vétSich zakazek je
situace trochu jina. Stavebni spole¢nosti nabizeji pro takové ptipady developerské projekty
se Sirokou nabidkou sluzeb, které zajisti realizaci celé¢ho projektu ptesné tak, jak zdkaznik
pozaduje. (6)

Developerské spolecnost se podileji na tvaii mésta. Maji totiZ na starosti stavebni
projekty od samého zacatku az do konce. Stavéji bud’ na podnét urcitého zakaznika nebo
za ucelem pozd¢jsiho zisku z prodeje nebo prondjmu. Pravé developery jsou stavény tieba

nakupni centra, satelitni méstecka s rodinnymi domy nebo bytové rezidence.

1.4 Faze projektu

Vlastni ptipravu a realizaci projektl od identifikace urcité zakladni mysSlenky projektu

az po ukonceni jeho provozu a likvidaci lze chapat jako urcity sled Ctyft fazi:
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e predinvesti¢ni (pfedprojektova ptiprava),

e investi¢ni (projektova ptiprava a realizace vystavby),

e provozni (operacni),

e ukonceni provozu a likvidace.

Kazda z fazi developerského projektu je velice dilezita k jeho uspéchu. Zvysenou
pozornost bychom m¢éli vénovat predinvestiéni fazi, jelikoz v této fazi bude uspéch a
neuspéch daného projektu zaviset na informacich a poznatcich marketingové, technicko-
technologické, finan¢ni a ekonomické povahy ziskanych v ramci ptedprojektové analyzy.
()

1.4.1 Predinvesti¢ni faze

V predinvesti¢ni fazi je hlavni definovat ucel a cile projektu. V této fazi predevsim
sbirame informace, analyzujeme a vyhodnocujeme je. Cilem této faze je shromazdit
informace a poznatky zhlediska marketingového, technického, ekonomického a

finanéniho a tyto poznatky vyhodnotit. (8)

Vystupem této faze je rozhodnuti, zda se projekt bude realizovat ¢i nebude. U
které posuzuji a vyhodnocuji podrobné propracovani investi¢éniho zaméru (9)

Tuto fazi dadle mizeme rozdélit do 3 rtiznych dil¢ich etap, které maji pomoci lepSimu
analyzovani. (7)

1.4.1.1 Identifikace podnikatelskych prilezitosti

Identifikace podnikatelskych piilezitosti mize byt pro mnohé investory signalem pro
mobilizaci finan¢nich zdroji. Identifikace podnikatelskych ptilezitosti zahrnuje poptavku
po urcitych produktech, sluzbach, exportnich moznostech, odhaleni zdroji vyznamnych
surovin nebo objeveni novych vyrobkl a jejich ndsledné uvedeni na trh. Tyto ziskané
informace je potfeba f4dné posoudit a podrobné vyhodnotit a nasledné propracovat do
podoby investi¢éniho projektu. Vysledkem z téchto identifikaci by mél byt predbézny

seznam prilezitosti. (7)
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1.4.1.2 Piedbézna technicko-ekonomicka studie

Piedbézna technicko-ekonomicka studie patii mezi nejnarocnéjsi ¢ast predinvesti¢ni
faze. Zpracovani této studie je Casové narocny ukol, ktery vyzaduje hodné nakladi.

Mezi cile této studie je patii:

e vySetfeni a posouzeni vSech moznych variant projektu,

e  7zjiSténi povahy a naplné projektu,

e aspekty projektu a jeho doplnkové studie, mezi které patii marketingové

pruzkumy nebo laboratorni testy,

e zakladni myslenka, na které je projekt zalozZen,

e zdali je podnikatelska prilezitost slibna a na zakladé informaci rozhodnout o

realizaci projektu,

e stav zivotniho prostiedi v pfedpokladané lokalité. (7)

Struktura i napln predbézné technicko-ekonomické studie i technicko-ekonomické
studie projektu jsou analogické. Rozdil spociva piedevs§sim v tom, jak jsou informace
detailni a v hloubce analyzy a proveéfovani variant projektu. Je potfebné upozornit na to, Ze
relativné podrobné vySetfeni existujicich variant projektu by mélo probéhnout jiz v ramci
predbézné technicko-ekonomické studie, nebot’ kdyby se provadélo az v ramci technicko-
ekonomické studie, bylo by to pfili§ casové naro¢né a nakladné. (10)
1.4.1.3 Technicko-ekonomicka studie projektu

Technicko-ekonomicka studie by méla poskytnout veskeré podklady potiebné pro
investi¢ni rozhodnuti. Tato studie formuluje a technicky fesi zakladni pozadavky projektu,
jako jsou komercni, technické, finanéni a ekonomické pozadavky a pozadavky tykajici se
zivotniho prostiedi. (10)

Soucasti technicko-ekonomické studie jsou:

Stanoveni investi¢nich a provoznich nakladua

Velikost investi¢nich ndkladi je jedna z nejvyznamnéjsi velicin, kterd ovliviiuje

ekonomickou efektivnost projektu.

Hodnoceni a vybér variant

Vybér variant muze prob&hnout jiz v ptedbézné technicko-ekonomické studii, ale zde

se provadi piesnéjsi odhady vynost a naklada.
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Zpracovatelsky tym

Zpracovatelsky tym zpracovava technicko-ekonomickou studii a mél by byt slozen
z odbornikli z riznych profesi, aby byly odborné pokryty vSechny vyznamné oblasti
projektu.
Naklady a ¢asova naro¢nost technicko-ekonomickych studii

Pro odhad naklada na zpracovani studii je Cas, ktery se pocita v tzv. clovékomésicich
(1 ¢lovékomésic = 1 ¢lovék za 1 mésic). Odhady na Casovou narocnost jsou 2-3
clovékomesice u studii podnikatelskych prilezitosti, 6-12 ¢lovékomésict na piredbéznou
technicko-ekonomickou studii a technicko-ekonomicka studie 12-15 ¢lovékomésici. (10)
Zavislost sloZek technicko-ekonomické studie

Technicko-ekonomicka studie nemiize probihat v pfimém sledu urcitych po sobé
jdoucich fazi, jejichz naplni je specifikace jednotlivych prvka projektu. Vychozim budou
pirevazné informace marketingového charakteru, ale hodné fazi probiha soucasné pfii

respektovani vazeb a zavislosti jednotlivych prvka projektu. (10)
1.4.2 Investi¢ni faze

Investi¢ni faze zpravidla zahrnuje velky pocet ¢innosti, které jsou potfebné k vlastni
realizaci projektu. Pro zahdjeni investi¢ni faze je zakladni vytvofit pravni, financni a
organizaéni ramce. (7)

Investicni fazi Ize rozdélit do 6 etap:

e zpracovani zadani stavby,

e zpracovani uvodni projektové dokumentace,

e zpracovani realizacni projektové dokumentace,

e realizace vystavby,

e piiprava uvedeni do provozu, uvedeni do provozu a zkuSebni provoz,

e aktualizace dokumentace systému. (10)
1.4.2.1 Zadani stavby

Po fazi predinvesticni se pokracuje v projektu pravé piipravou dokumentli zadani
stavby. Dokumenty zadani stavby udavaji divody vzniku, souvislosti, cile a rozsah
projektu. Tento dokument uvadi vSechny zakladni informace potfebné pro provedeni
navrhu a realizaci projektu. Mize také specifikovat predbéZné zvolena technologicka

feSeni. Zadani stavby muize slouzit také jako podklad pro vybér vhodného dodavatele pro
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zpracovani uvodni projektové dokumentace. Na zdkladé zadani stavby dochazi

k rozhodnuti, jestli bude projekt pokracovat nebo se odlozi. (7)
1.4.2.2 Uvodni projektova dokumentace

Zadani stavby je zadouci polozkou potiebnou pro vypracovani projektové
dokumentace. Projektova dokumentace déli projekt na mensi trovné, které jsou vhodné
pro zpiesnéni odhadu néklada. To je potieba pro ziskani izemniho rozhodnuti, stavebniho

povoleni, a pfedevsim ke koneénému schvaleni projektu. (7)
Uvodni projektovou dokumentaci mazeme rozdélit na dvé slozky:

e dokumentace pro izemni rozhodnuti,

e dokumentace pro stavebni povoleni.

Na zékladé¢ dokumentace pro Uzemni rozhodnuti dochézi k povoleni pro umisténi
stavby. Investor je objednavatelem a predkladd Zadost o vydani tizemniho rozhodnuti.
Jedna se o jednoduchou projektovou dokumentaci, ve které je feSeno napi. rozvrzeni ploch
nebo rozvrzeni inzenyrskych siti. (9)

Dokumentace pro stavebni povoleni se predklada k zaddosti o vydani stavebniho
povoleni. Tato dokumentace je podrobnéjsi nez dokumentace pro tizemni rozhodnuti.
Dokumentace obsahuje zejména technické a materialové feseni, rozvody inzenyrskych siti,
zékladni statické ovétreni konstrukce, souhrnnou zprévu a situaci stavby. Klient je hlavnim
udé¢lovatelem pozadavka na provedeni stavby, protoze stavba musi byt navrhnuta praveé
tak, aby byla proveditelna v souladu sjeho pozadavky. Dale musi byt proveditelna

s podminkami izemniho rozhodnuti, podle technickych a bezpe¢nostnich pozadavka. (9)

Casti uvodni projektové dokumentace je vyhodnoceni dopadu na Zivotni prostfedi.
Néklady potfebné na zpracovani této ¢asti dokumentace nejsou ve vétsing piipada az tak
vyznamné. (7)
1.4.2.3 Realizacni projektova dokumentace

V realiza¢ni projektové dokumentaci je ucelem umoznit vypracovat vSechny
inzenyrské vypocty, vykresy a dokumenty pro vystavbu, popt. realizaci projektu. Tato
dokumentace musi hlavné odpovidat pozadavklim dokumentaci pro izemni rozhodnuti a

stavebni povoleni. (7)
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1.4.2.4 Realizace vystavby

V této fazi se objednavaji materialy potfebné pro montaz, avSak nékteré materialy,
které maji delsi dodaci lhitu, by se mely objednavat jiz ve fazi projektovani. Samotna
vystavba musi vychazet a probihat podle realiza¢ni projektové dokumentace. (7)

1.4.2.5 Aktualizace dokumentace

V aktualizaci dokumentace dochazi kupravé technické dokumentace podle
piislusnych norem spole¢nosti, které zohlednuji skuteény stav zmén pfti realizaci projektu.
V této fazi se zajist'uji vSechny aspekty nového zafizeni tak, aby se spravné zpracovaly do
dokumentace a do veSkerych dotéenych systémi. Prestoze tato aktualizace dokumentace

je velkou soucasti piipravy projektu a jeho realizace, byva ¢asto zanedbavana.
Aktualizace dokumentace zahrnuje:

e konec¢nou podobu vSech novych dokumentt,
e aktualizaci a modifikaci existujici dokumentace,

e modifikaci veskerych systému. (7)
1.4.3 Provozni faze

Provozni faze projektu ma jako své hlavni cile minimalizovat provozni ndklady,
optimalizovat ¢innosti a pracovni zatizeni osob, identifikovat moznosti rozsifeni projektu
a identifikovat nedostate¢nou efektivitu projektu. (11)

V této fazi dochazi k aktualizovani popisu projektu o prubézné vystupy ¢i sluzby, které
ma projekt v této fazi poskytovat. Také dochazi k aktualizaci rozpoctu projektu. Provadi se
také analyza rizik. (11)

Provozni fazi 1ze rozd€lit na dvé ¢asti podle asového hlediska, a to na kratkodobou a
dlouhodobou.
1.4.3.1 Kratkodoby pohled

V kratkodobém pohledu se provadi kontrola prvotniho uvedeni do provozu.
V prvotnim uvedeni do provozu milzou vznikat urité problémy, které vznikaji
Z nezvladnuti technologického procesu, vyrobnich zafizeni nebo z nedostatecné
kvalifikace pracovnikii. VétSinou tyto problémy mohou vznikat jiz v realiza¢ni fazi
projektu. (7)
1.4.3.2 Dlouhodoby pohled

Dlouhodoby pohled se zejména zabyva celkovou strategii, pro kterou byl samotny
projekt zalozen. Resi se zde hlavné vynosy a naklady projektu. Vynosy a naklady maji
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ptimy vztah k informacim, ze kterych se vychazelo pti vypracovani technicko-ekonomické

studie. Pokud by byly nékteré informace a zékladni piedpoklady falesné, mize dojit

vvvvvv

1.4.4 Ukonceni provozu a likvidace

Jde o posledni fazi samotného projektu. Ve fazi ukonéeni provozu a likvidace jsou
ukazany ptijmy z likvidovaného majetku a naklady spojené s jeho likvidaci. Pii hodnoceni
vyhodnosti projektu musi byt brany Vv potaz 1 naklady spojené s ukonfenim provozu.
Rozdilem pfijmt a nakladu z likvidace projektu se dostaneme K tzv. likvida¢ni hodnoté
projektu. Kladna likvida¢ni hodnota projektu znamena zvyseni ukazateld ekonomické
efektivnosti projektu. Na druhé stran¢ zaporna likvida¢ni hodnota projektu znamena
zhorSeni ukazatelll efektivnosti, napft. Cistd soucasna hodnota ¢i vnitini vynosové procento.
V praxi je ukédzéno, ze odhady likvida¢ni hodnoty projektu byvaji Casto optimistické,

protoze vétsinou vydaje pievysuji piijmy z likvidace. (10)

1.5 Utastnici na developerském projektu

developer s:tvavebnl
urad

projektant flna-ncm
instituce

generalni

dodavatel 77

Obrazek 1: Utastnici na developerském projektu
(Zdroj: vlastni zpracovani)

Ptiprava staveb, realizace staveb 1 uvedeni novych staveb do provozu je pfilis sloZity
proces na to, aby ho byl schopny zvladnout jediny subjekt zcela sam. Na obrazku je

vyobrazena jen mala ¢ast téchto subjektti a v této ¢asti budu pracovat prave jen s vyse
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uvedenymi. V realit¢ vSak existuje spousta dalSich subjektd, které se mohou podilet na

projektu.

Kazdy subjekt ma v projektu svou roli a z této role vyplyva i poslani, které pro projekt
dany subjekt ma. Ugastnici se pii zpracovavani projektu ¥idi pravidly a vztahy mezi
ucastniky jsou upravovany fadou pravnich predpist, jako je spravni fad, ob¢ansky zakonik
aj.

1.5.1 Generalni dodavatel

Generalni dodavatel provadi samotnou vystavbu projektu. Tuto vystavbu musi
provadét uz podle predem schvéaleného projektu (oveéfeného ve stavebni fizeni), ktery mu
preda investor. Generalni dodavatel uzavira smlouvu o dilo s investorem. A zaroven je

kontrolovan nezavislou 3. stranou, ktera komunikuje napft. s bankou.

Projektova Generalni
N - >
spole€nost  smlouva o dilo dodavatel

A

I
1
:
Zastava/
l
1
I

postoupeni E Kontrola
zaruk :
' l
Banka <o - - - - Nezavisly
Zpravy expert

Odpovédnost

Obrazek 2: Vztah dodavatele s ostatnimi subjekty
(zdroj: 13, 5. 17)

Dale pak vede na stavbé stavebni denik, ktery musi byt pfistupny hlavné investorovi
projektu. (5)

Generalni dodavatel déale provadi technickou piipravu celé vystavby, a to nasledovné:

e vyclenéni kvalifikovaného ptipravaie a vedoucich pracovniku stavby,
e zpracuje Casovy plan vystavby,

e zfidi zafizeni staveniSté,

¢ sjedna odbérové smlouvy,

e o0Objedna veskery stavebni material,
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e zabezpeci dopravni prostiedky, stroje, mechanizaci a pracovniky. (12)

Samotny generalni dodavatel vSak nemusi vSechny pracovniky, ¢i stroje sdm vlastnit,
a proto si je zapijcuje od specializovanych firem. To samé plati i u stavebniho materialu.
Generalni dodavatel tak musi oslovit specializované podniky (subdodavatele) a sjednava
smlouvy o dodavkach na planované terminy dle harmonogramu. Terminy z harmonogramu
jsou uvadény ve smlouvéch a stavaji se z nich smluvni terminy a jejich nesplnéni znamena

pokutu sjednanou ve smlouvé. (12)
1.5.2 Projektant

,,Je (ma byt) po odborné technické strance nejkvalifikovanéjsim ucastnikem vystavby.
Ma mit prehled o tendencich technického rozvoje u téch druhu staveb, na které se
specializuje (mosty, komunikace, stavby pro primysl, obchod, skladovani), mit overené
zkuSenosti z riznych realizovanych reSeni ve sveté, zndt moznosti modernich stavebnich
technologii, novinky v pouzivanych materialech, mit kontakty na vyzkumna pracoviste,
zkusebny, predni vyrobce materidlii, montazni firmy, stavebni podniky. “ (12)

Projektant hlavné odpovida za pouziti spravného nosného konstrukéniho systému,
umisténi stavby do krajiny, spravnost vypoctl a spravnost feSeni provoznich navaznosti na
okolni vystavbu. V urcitych podminkach musi projektant dopracovat investicni zdmér az
do stupné projektu stavby, ktery muze byt posouzen ve vefejném projednani. Investorovi
pomaha vetejnopravné projednat dany projekt, aby projekt dostal povoleni od stavebniho
ufadu (12).

1.5.3 Financ¢ni instituce

Finan¢ni instituce jsou spolecnosti bankovniho ¢i nebankovniho druhu, které pijcuji
své finan¢ni prostiedky k financovani daného projektu. Své finance pljcuji zejména
developerovi, ktery je potiebuje na financovani projektu, ale i budoucim zijemclim o
vybudovany projekt nebo dodavatelim podilejicich se na projektu. VSechny subjekty
vyuzivaji téchto spolecnosti hlavné v ptipade, kdyZ momentéalné nedisponuji dostateCnym
vlastnim kapitalem. Vyhodou pro developera vyuzit finan¢ni instituce muze byt tzv.
finan¢ni paka, coZ znamena, Ze vypujcenim kapitalu od té€chto instituci zvySuje vynosnost
vlastnich prostiedki.

Finanéni instituce miZzeme rozdélit do nékolika sektoru:

e bankovnictvi,

e nebankovni instituce poskytujici investi¢ni sluzby,
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e pojistovnictvi,

e ostatni licencované subjekty. (14)

Finanéni instituce si vSak davaji velky pozor komu, ¢i pro jaky developersky projekt
své finance pijcuji. Do vyhodné pozice se dostavaji klienti, ktefi si od vybrané instituce
pujcuji penize jiz po ne€kolikaté nebo maji bezproblémoveé splacené uvéry. Pro finan¢ni
instituce je zajimav¢jsi pujcovat prostiedky na projekty, které jsou né¢im zajimavé, napft.
projekty navazané na turisticky ruch nebo projekty ,\v kvalitnich lokalitach — nejlépe
Z industrialniho anebo rezidencniho segmentu (vcetné stale popularnéjsiho druzstevniho
bydleni).” (15) Finan¢ni instituce se nevstupuji do projektd do té doby, dokud nebudou

projektu plné svétena vSechna prava potiebna k vystavbé. (15)
1.5.4 Stavebni urad

Stavebni ufady v Ceské republice vykonavaji svou ¢innost podle stavebniho zakona.
Do ¢innosti provadénych stavebnim ufadem patii zejména vydavani stavebnich povoleni,
uzemnich souhlasti, tizemnich rozhodnuti, rozhoduje o kolaudaci nebo o odstranéni stavby.
(16)

Stavebni urady se d€li na nékolik druhti podle plisobnosti a jejich pravomoci, a to na:

e, obecné stavebni urady — krajské urady, povérené obecni urady, ....

e specidlni stavebni tiFady — Urad pro civilni letectvi, drdzni spravni iiady, silnicni
spravni urady, ....

e vojenské specidlni uitady - Ujezdni vifad vojenského ijezdu Boletice, Ujezdni virad
vojenského tijezdu Brdy, Ujezdni vifad vojenského vijezdu Biezina, Ujezdni tirad
vojenského tijezdu Hradisté, Ujezdni irad vojenského tijezdu Libava

e jiné stavebni uiady — Ministerstvo obrany, Ministerstvo vnitra, Ministerstvo

spravedlInosti, Ministerstvo priumyslu a obchodu.* (17)
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Tabulka 1: Piehled pravomoci uzemniho rozhodovani a povolovani staveb u jednotlivych druhi
stavebnich uradi

Zdroj: (17)
Uzemni rozhodovéni Povolovini staveb
Obecny stavebni Ofad ANO ANO
u viech druhii staveb u obecnych staveb
Specialni stavebni afad NE ANO
u specidlnich staveb
Vojensky stavebni Ofad ANO ANO
pouze na Uzemi voj. Ujezdu | pouze na Gzemi vo). Wjezdu
Jiny stavebni Ofad NE ANO
u jinych staveb

1.6 Ekonomické ukazatele

V této Casti uvedu nékolik ekonomickych ukazateld spojenych s problematikou

financovani developerskych projektt.
161 LTV

Zkratka LTV znamena Loan To Value, v piekladu pujcka proti hodnoté. Doslovny
pieklad nam vsak nic nefekne, a proto se pouziva nasledujici definice, coz je pomér mezi
vysi pijcky a odhadem trzni ceny nemovitosti. S timto ukazatelem se hlavné potkdme ve
fazi investicni.

Pocita se tedy nasledovne:

LTV = vyska ptjcky / odhad trzni ceny nemovitosti x 100 %

Vysledna hodnota LTV je uvedena v procentech. LTV 65 % tedy znamena, ze 65 %
je vyse pujcky a 35 % jsou vlastni prostfedky. Podle hodnoty LTV se dostaneme i k
urokové mife, kterou obdrzime u riznych ptjcéek. Nejvyhodnéjsi urok ziskdme zpravidla u
LTV do 80 %. V dnesni dobé je v Ceské republice povoleno mit u hypoték nejvyssi
hodnotu LTV 90 %. ,,Na tuto moznost si viak sahnou pouze vysoce bonitni Zadatelé a
jedna se zejména o situaci, kdy jako klient kupujete nestandardni typ nemovitosti, jejiz
zastavni hodnota byla smluvnim znalcem banky urcena nize, nez je porizovaci cena této

nemovitosti). “ (18)

U Zadatelli, ktefi nesplati hodnotu LTV si banky ve smlouvach vyhrazuji pravo

pozadovat pfed¢asné splaceni uvéru. (3)
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1.6.2 DSCR

DSCR neboli Debt Service Coverage Ratio znamena ve volném piekladu ukazatel
kryti dluhové sluzby. Tento ukazatel tedy vyjadiuje pomér piijmi piijemce pujcky
Vv prubehu splaceni této ptjcky.

Vzorec DSCR:

DSCR = ptijmy v dob¢ pujcky / celkova pujcka x 100%

Hodnotu DSCR mizeme uvadeét v %, ale ve vétsiné pripada se uvadi jako desetinné

¢islo. Obvykla hodnota DSCR se pohybuje okolo 1,2. DSCR byvé zpravidla sledovan

ro¢né a podkladem vypoctu jsou Gcetni vykazy, které byly ovéfeny auditorem. (3)

1.6.3 Equity

Equity neboli vlastni kapitdl jsou finan¢ni prostfedky, které nepochazi z pijcky
jakéhokoliv druhu. V rozvaze na tuto hodnotu dojdeme odectenim ciziho kapitalu od
celkovych aktiv.

Do vlastniho kapitalu mizeme zahrnout nékolik polozek, a to:

e zakladni kapital,

e kapitalové fondy,

e vysledek hospodateni minulych let,

e vysledek hospodateni bézného ucetniho obdobi,

e fondy ze zisku.

Developer obvykle poskytuje vlastni kapital potiebny k tomu, aby se zacal stavét
projekt. Developer vSak casto nemusi mit dostatek vlastniho kapitdlu, a proto musi
kontaktovat investory. Investofi mohou vstoupit do SPV (spolecnosti zalozené za ucelem

provedeni konkrétniho projektu) jako spole¢nici nebo poskytnou podtizeny dluh. (3)

1.7 Rizika projektu

Developersky projekt se behem vsech fazi své Zivotnosti dostane do spousty situaci a
interakci, kde muze vzniknout mnoho rizik. Riziko muizZe, ale i nemusi nastat a na néktera

rizika se musime pfi projektu pfipravit. (19)
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1.7.1 Co znamena riziko

Riziko miize mit mnoho vyznami. Vyraz riziko se objevuje jiz v 17. stoleti, kdy se
objevil v souvislosti slodni plavbou. V tomto spojeni riziko znamenalo vystavit se

neptiznivym okolnostem. (19)

V dnesni dob¢ vSak neexistuje zadna piesna definice. Z mnoha definici mi pfijde
nejpresnéjsi k danému tématu vylozit pojem riziko jako situaci, ktera, pokud nastane, tak
Riziko jako takové vznika pii pisobeni hrozby na aktiva. Nékteré hrozby vsak nemusi
byt vazany s zadnym aktivem a nemusime je tak brat v avahu. Uroven rizika je sloZena

z hodnoty aktiva, jeho zranitelnosti a irovni hrozby. (19)

1.7.2 Pojmy spojené s riziky

S riziky se poji hned nékolik pojmu. Nékteré tyto pojmy jsou vazany piimo na riziko,
a to jak na jeho odhad, tak na jeho feseni. Dalsi fesi dopady rizika na projekt a také jejich
feSeni. (19)
1.7.2.1 Hrozba

Pojem hrozba mizeme chapat jako udalosti nebo osoby, které mohou mit nepfiznivy
vliv nebo zpiisobit Skodu. Hrozeb miize v projektu byt hned nékolik, a to jak vyvolané néci
vinou nebo vinou externich zivli. Hrozby vyvolané nééi vinou muze byt napiiklad pozar
na vystavbé. Do externich zivlli bych zahrnul napt. pfirodni katastrofy. Hrozba, ktera
zpusobi §kodu na uré¢itém aktivu, se nazyva dopad hrozby. Tento dopad je vypocitan jako

absolutni hodnota ztrat, s kterymi jsou spojeny naklady na jejich obnovu. (19)
1.7.2.2 Zranitelnost

,,Zranitelnost je nedostatek, slabina nebo stav analyzovaného aktiva, ktery miize
hrozba vyuzit pro uplatnéni svého nezadouctho viivu.* (19, s. 95)

Ke zranitelnosti dochazi tam, kde se hrozba setkdva s aktivem. K hodnoceni
zranitelnosti se pouZivaji dva faktory, a to citlivost, kterd znamena, jak je velka Sance na
poskozeni aktiva hrozbou, a kriticnost, coZ znamena, jak je aktivum piinosné pro dany

subjekt. (19)
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1.7.2.3 Protiopatieni

Protiopatieni neboli oSetfeni rizika, znamena proces nebo postup, ktery je vytvoren

pro zmirnéni pasobeni hrozby, sniZzeni Grovné zranitelnosti anebo dopadu hrozby. (19)
1.7.3 ldentifikace rizik

Riziko v projektu musime prvné néjak najit ¢i identifikovat. Rizika, ktera dokazou
n¢jak ohrozit projekt, pak zaznamendvame a popisujeme. I pies vSechny snahy vsak
nemuzeme identifikovat Gplné vSechna rizika, a proto se snazime identifikovat hlavné ta,
ktera by projekt dostavala do nejvétsiho nebezpeci. Neéktera rizika mohou byt
identifikovana uz z predeslych zkuSenosti subjektli, icastnicich se na projektu, a kontroluji
se tak hlavné rizika, ktera by mohla ohrozit stavajici projekt. (20)

., Spravny popis rizika projektu je ve formatu hrozba — scéndr — popis dopadu, pricemz

scénar miize byt slozen i z vicero pricin a nasledki za sebou. ““ (20)

1.7.4 Analyza rizik

Pro rizika, ktera jsou vlozena do urcitého seznamu, musime urcit pravdépodobnost

daného scénafte a zaroven urcit velikost nebezpeci pro nas projekt.

Pro analyzu rizik pouzivame nastroj matice pravdépodobnosti a dopadu. Z této matice

zjistime hodnotu rizika. (20)

4 Vysoka
pravdépo-
dobnost

3 Spise
vyssi
pravdépo-
dobnost

2 Spise

nizsi

pravdépo-

dobnost

1 Nizka

pravdépo-

dobnost
1 Maly 2 Spise 3 Spise 4 Velky
dopad men3i vétsi dopad dopad

dopad

Obrazek 3: Matice pravdépodobnosti a dopadu

Zdroj: (20)
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Zjisténa hodnota rizika z této matice neni pfili$ pfesnd, naopak postup této metody je
rychly a rizika jsou rozdélena dostatecné podle zavaznosti. Nasledn¢ mtze byt provedena
tzv. kvalitativni analyza rizik, kterd byva o dost piesnéjsi, protoze pravdépodobnost a
dopad vy¢islujeme v penézich. (20)

1.7.5 Hodnoceni rizik

Hodnocenim rizika rozhodujeme o tom, které riziko musime oSetfit a které riziko
naopak muzeme zanedbat. V praxi se vychazi z Paretova pravidla 80/20. 20 % nejvétsich
rizik pro nd$ projekt musi byt osetfeno vyraznym zpiisobem, napf. vyuzitim velkého
mnozstvi prostfedkt. Zbytek prosttedk si nechavame jako rezervu. (20)

1.7.6 OsSetreni rizik

Pro rizika, ktera jsme se rozhodli néjakym zplisobem feSit, musime vymyslet opatieni
a prifadit k nim odpovédnou osobu, kterd za dané riziko bude zodpovidat. OSetienim rizika
chceme dosdhnout toho, ze projekt bude mit velkou pravdépodobnost na svou realizaci
(20).
1.7.6.1 Eliminace rizik

Eliminace rizika je jeden ze zpiisobu oSetfeni rizika. Eliminace znamena, ze se riziku
uplné¢ vyhneme nebo ho uplné vylouc¢ime. Tento zplisob znamena, Ze najdeme néjaké jiné
feSeni v dané situaci, které neobsahuje dané riziko. Zvolené jiné feSeni miize obsahovat
dalsi rizika, kterd ovSem ve vétSiné piipadl byvaji nizsi nez v piivodnim scénati a mohou
byt také mén¢ nakladna. (21)
1.7.6.2 Preneseni rizik

Preneseni rizika je dalSi ze zplUsobii oSetfeni rizika. Riziko prendsime Ci
pfesmérovavame na jinou firmu ¢i pojistovnu. Tento zplsob néjak neméni podstatu dané¢ho
rizika, nybrz ho pienese na tieti stranu. I pfes to, Zze preneseme riziko na nékoho dalsiho,
muzeme ze vzniklého rizika mit problémy 1 my. Piikladem muze byt, Ze pfevedeme riziko
na pojistovnu pojisténim budovy s materialem. Jestlize né€jaka katastrofa zptsobi skody
budové a na materialu, tak to pro nds znamena, zZe budeme muset stejné zniceny material
poridit znovu (22).

Zpusoby preneseni rizika jsou nésledujici:

e pojiSténi — feSime pouze finanéni stranku,
e outsourcing — prevedeni rizikové prace na jiny subjekt,

e pouziti finan¢nich instrumentd. (22)
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Tento zplsob oSetieni rizika uzivame hlavné tehdy, pokud je to pro projekt financ¢né

vyhodné;jsi.

1.7.6.3 Zmirnéni rizik

Zmirnénim rizika se rozumi provést opatieni, ktera vedou ke snizeni pravdépodobnosti
¢i dopadu rizika na ptijatelnou uroven. Tuto pfijatelnou troven nazyvame zbytkové riziko.
Zmirnéni rizika je nejcastéjsi zpsob osetieni rizika a vyuzivame ho tehdy, pokud je to
vzhledem k velikosti rizika finan¢né vyhodné. (20)

1.7.7 Obchodni rizika

Obchodnim rizikem se rozumi to, zda samotny developer dokéaZe projekt uplatnit na
trhu, tzn., jestli dokaze prodat ¢i pronajmout vystavéné bytové jednotky. Problém muze

vznikat pti sladéni zajmu zakaznika s umisténim samotné stavby. (13)

U vystavby obchodnich center mliize vniknout jesté¢ vétsi riziko, protoze navratnost
prostiedkti vlozenych do projektu byva rozlozena do delsiho ¢asového useku a samotny
uspéch projektu je hodné zavisly na tom, zda se nam podaii udrzet v prondjmu vystavéné
jednotky. Pronajem jednotek v obchodnim centru je piedevsim spjat s jeho lokalitou a
navstévnosti. Pokud se nam nepodaii ziskat dilezité najemniky komercnich prostord, tak
se samoziejmé nebudou chtit pfidat i dalsi najemnici. (13)

,»Z pohledu developera, resp. juniornich investorii, je zcela zdasadni nastavit projekt
tak, aby se pokud mozno prodal/pronajal cely, protoze vetsi cast prijmu (napr. prijem
Z prodeje/pronajmu prvnich 80% jednotek) se musi pouzit na uhradu nakladii, resp.
splaceni uveru bance a pouze zbyvajici ¢ast prijmu predstavuje zisk, tj. castku rozdeélitelnou
mezi akcionare (ostatni investory) projektové spolecnosti. *“ (13)

Velkym rizikem miZze byt faktor ¢asu, protoze moc dlouhé trvani realizace projektu
miuize byt spojeno s pohybem cen v ¢ase. To se pak promitne vV nakladech na projekt, napf.
U moznosti financovani, kdy porostou uroky, zvysit se muze i cena prace na stavbé.
Samoziejmé& se to promitne i na cenach vystupu projektu, tzn. cena ndjmu ¢i cena
samotného bytu. (13)

U realitnich projekti mlize byt obrovskym rizikem upadek generdlniho dodavatele
nebo jakéhokoliv z menSich dodavateli projektu. Toto muze zapfi€init prodlouZeni
vystavby projektu a dokonce i nedokonceni vystavby projektu. Po zrealizovani projektu

mohou také vznikat reklamace zdvad, které jsou potfeba opravit, a pokud pravé dodavatel
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jiz neni schopny tyto reklamace vyfizovat, mize dojit ke zhorSeni povésti samotného

developera a vynosnosti projektu. (13)

1.7.8 Pravni rizika

Pravnim rizikem se rozumi riziko spojené S regulaénim ramcem, kterému podléha
samotna spolec¢nost. Tzn., ze mize vzniknout mozna ztrata v dusledku nedodrzeni nebo
upravy zakont. (23)

Préavni rizika mizeme rozdélit nasledovné:

e transakeni rizika,

e Vlastnictvi nemovitosti,

e regulatorni rizika,

e korporatni rizika. (13)
1.7.8.1 Transakéni rizika

Pti jakékoli koupi musi developer postupovat obezietné a bezpené. Musi si davat
pozor na to, aby najemci fadné zaplatili dohodnutou cenu nemovitosti. Veskeré platby,

které probihaji pfed vkladem vlastnického prava do katastru nemovitosti jsou rizikové. (13)
1.7.8.2 Vlastnictvi nemovitosti

Problémem z pravniho hlediska miize byt zpochybnéni vlastnického prava
nemovitosti. Problémem mizou byt i nemovitosti, které maji byt zbourany a jsou vlastnény
3. osobou. Tato osoba mtiZe branit ve zbourani téchto budov a mize tak dojit ke zpomaleni
celého projektu. (13)

., Vlastnické pravo projektové spolecnosti miize byt zpochybnéno z mnoha duvodu,
mezi nejcastejsi vSak budou patrit zasadni formalni chyby pri nabyvadni nemovitosti, resp.
predchozich prevodech, restitucni spory, popripadé vadna privatizace. “ (13)
zajiStovacim prostfedkem, proto samotné banky musi peclivé provétrovat vlastnické pravo
na kazdou nemovitost. Problém pro banku vznika ve chvili, kdy developer zfizuje zastavni
pravo na nemovitost, kterou ve skuteCnosti nevlastni a nemlZe toto zastavni pravo

realizovat pro uspokojeni pohledavek. (13)
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1.8 Ekonomické hodnoceni projektu

Ekonomické hodnoceni projektu se provadi za tucelem zjistit, jak je projekt
ekonomicky efektivni a vybrat vhodnou variantu feSeni projektu. Toto hodnoceni se
provadi v piedinvesti¢ni fazi projektu. (24)

Pro vypocty se pouzivaji dvé skupiny metod:

e Statické,

e dynamické.

1.8.1 Statické metody

Statickymi metodami se rozumi takové metody, které neberou v potaz faktor rizika a
¢as berou v uvahu v omezené mife. Tyto metody se pouzivaji jen tehdy, kdyz faktor casu
a rizika nemaji podstatny vliv. (25)
1.8.1.1 Doba navratnosti

Dobou névratnosti se rozumi, za jaky Cas se ndm dand investice vrati. Doba navratnosti
je velice prostd na vypocet a dokaze se tak rychle zjistit vysledek, ten ale kvili

jednoduchosti vzorce nemusi byt tak presny. (26)

Dobu navratnosti miizeme vypocitat nasledujicim vzorcem:

DN = ﬂ
CF

IN — néklady na investici

CF — ro¢ni penézni tok

1.8.1.2 Navratnost investice (ROI)

Navratnost investice nam vyjadiuje pomér ¢istého zisku z projektu k penézim, které
jsme do projektu investovali. Tuto metodu pouzivame tehdy, kdyz Ize u projektu spocitat

celkové zisky i celkové investice. (27)

Névratnost investice miizeme vypocitat nasledujicim vzorcem:

ROI z 100
= — %
IN

Z — Cisté celkové zisky

IN — celkova investice do projektu
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1.8.1.3 Rentabilita vlastniho kapitalu (ROE)

Rentabilita vlastniho kapitalu nam udava vynosnost vlastniho kapitalu vlozeného do
projektu. Tento ukazatel tuto vynosnost méfi z ucetni hodnoty kapitalu, nikoliv z hodnoty

trzni. JelikoZ zde neni bran v potaz faktor ¢asu, mize byt vysledek nepiesny. (28)

Rentabilitu vlastniho kapitalu mtizeme vypocitat nasledujici vzorcem:
ROE z 100
= — %
VK

Z — cisté celkové zisky
VK - vlastni kapital
1.8.2 Dynamické metody

Dynamické metody se pouzivaji naopak tehdy, kdyz rizika a faktor Casu hraji

vyznamnou roli pro vypocet. (25)
1.8.2.1 Cista souc¢asna hodnota

., Tento ukazatel pocita jen s budoucimi financnimi toky (cash flow) a informuje, kolik
financnich  prostredkit dana investice (projekt) ve zvolené dobé Zivotnosti prinese.
Jakdkoli zapornd hodnota CSH znamena, Ze je zamysleny projekt ztratovy. CSH se nehodi

K hodnoceni dlouhodobéjsich strategickych projektii (investic). * (29)

Cistou soucasnou hodnotu mizeme vypocitat nasledujicim vzorcem:

n

NPV = Z L N
£ 1+ ry"

NPV — net present value (Cista sou¢asna hodnota)

n — doba Zivotnosti investice

t — obdobi od 1 pon

CF, — cash flow v dobé n

14 — diskontni urokova sazba pro urcité obdobi

IN — celkova investice do projektu (30)

Jako penézni toky (CF) se do vzorec¢ku dosazuji hlavné — provozni zisky, splatna da,

A pracovniho kapitalu, investi¢ni platy/piijmy a synergické efekty. (31)
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., Velikost cisté soucasné hodnoty financni investice zavisi nejen na budoucich
prijmech plynoucich z predmétného financniho investicniho instrumentu, ale i na jeho

porizovaci cene. (30, s. 155)

Pokud porovnavame vice projektli mezi sebou pomoci metody ¢isté souc¢asné hodnoty
za ucelem vybrani nejvyhodnéjsi moznosti, vybereme tu, u které vychazi hodnota NPV

nejvyssi.

1.8.2.2 Vnitini vynosové procento (VVP)

Metoda vnitfniho vynosového procenta znamend hledani miry vynosu, pii které se

soucasna hodnota investice rovna investi¢nim nakladiim vynaloZenych na investici. (30)

Vnitini vynosové procento mtizeme vypocitat nasledujicim vzorcem:

VVP = i e _ iy
L (1+IRR)
t=1
IRR — internal rate of return (vnitini mira vynosu)
CF, — cash flow v dob¢ n
n — doba zivotnosti investice
IN — celkova investice do projektu (30)

Investice, u které trok zVVP je vys$§i nez pozadovana minimalni vynosnost

z investice, se poklada za vyhodnou.

1.9 Zdroje financovani developerskych projekti

Pokud chce podnik investovat, musi prvné byt opatien kapitilem, a to v dostate¢ném
objemu. Financovani do developerského projektu musi byt sloZzeno z riznych finanénich
zdrojl v optimalnim sloZeni. Pro zaji$téni zdroju financovéni se zpracovava dokumentace.

Podle dokumentace se do projektu dostavaji napi. banky nebo vlastnici. (7)
1.9.1 Clenéni zdroji financovani

Zdroje financovani muzeme rozdélit do nékolika skupin podle rtiznych hledisek.
Nejcastéjsim hlediskem je rozdeleni podle mista ziskani téchto zdrojii, a to na interni a

externi.
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Obrazek 4: Rozdéleni zdroju financovani
Zdroj: (vlastni zpracovani, podle 32)
1.9.1.1 Interni zdroje financovani

Interni zdroje financovani se pouzivaji hlavné u projekti firmy, kterd je uz dlouho
existujici. Hlavnim internim zdrojem jsou totiz zisky po zdanéni, coz je vysledek

podnikatelské ¢innosti firmy za piedeslé obdobi. (33)
Dalsimi internimi zdroji jsou:
e zakladni kapital,
e navyseni zdkladniho kapitélu,
e o0dpisy,
e nerozdéleny zisk z minulych obdobi. (7)
1.9.1.2 Externi zdroje financovani
V této Casti se budu zabyvat pouze cizimi zdroji externiho financovani.

Za externi zdroje, nebo také cizi zdroje, mizeme povazovat vSechny zdroje, které
nepochazi z internich zdrojl. Jsou to tedy prostfedky, které si podnik piij¢i a musi je nékdy

V budoucnu vratit i s trokem. (33)
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Bankovni uvéry

Nejcastéjsim zplisobem ziskdvani prostiedki pro projekty jsou uvéry od bank.
Samotné banky ¢asto maji moznosti dlouhodobého financovani, které maji nazvané jako
projektové financovani. Toto projektové financovani pujcuji investorovi jen s cilem
financovat projekt. (7)

Kazdou zadost o bankovni tivér zadatelem musi banka ovéfit a udélat analyzu bonity.
Po vysledku analyzy pak je pouze na bance, jestli zadateli vyhovi nebo nevyhovi. U
bankovnich uvéru si Zadatelé musi dat pozor na to, Ze ne kazdy zadatel ma stejné velkou
Sanci uvér ziskat. Tato Sance je zavisla na mnoha faktorech. (7)

Bankovni ivéry se v rozvaze roz€leni na nasledujici:

e rezervy,
e dlouhodobé zavazky,
e kratkodobé zavazky,

e ostatni pasiva.
Obligace

Jedna se o dalsi externi zdroj financovani. Obligace jsou charakteristické tim, Ze se
jedna o dlouhodobé dluhopisy a vSeobecné maji délku splatnosti delsi nez jeden rok.

S obligacemi je izce spojen pozadavek investord na jejich vefejnou obchodovatelnost. (30)

U obligaci ma vétitel narok na urok, ktery se ve spojeni s obligacemi nazyva kupon.
Kuponem se rozumi vyplaceni v pfedem stanovenych terminech nominalni ceny obligace.

Jelikoz jsou obligace cennym papirem, jsou obchodovatelné na kapitalovém trhu. (7)

Firemni financovani

Jedna se o jednu z nejcastéjsSich forem financovani projekti.

., Podnik obvykle miize ziskat uver ve dvou podobach:

e Bankovni (financni uver), poskytovany komercnimi bankami a téz pojistovacimi
spolecnostmi nebo penzijnimi fondy. Investicni projekty jsou obvykle financovany
prostiednictvim  strednédobych (se splatnosti jeden rok az pét let) nebo
dlouhodobych uverii (se splatnosti ctyri a vice let).

e Dodavatelsky uver, poskytovany dodavateli dlouhodobého majetku (zpravidla

strojul a zarizeni) odbératelum. “ (7, S. 51)
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Poskytnuté investi¢ni uvéry jsou umotrovany splatkami v celé dob¢ jeho trvani i véetné
plateb urokd. U tohoto typu uvéru pak mizeme ¢ast (Groky) zahrnout do investi¢nich
vydajt.

Dodavany majetek u dodavatelského uvéru je odbératelem splacen po urcitou
sjednanou dobu, a to postupné nebo jednorazové i véetnd urokt. Uroky u dodavatelského
uvéru nejsou vyjadifovany v procentech ceny dodavky, ale jsou zakomponovany do
jednotlivych splatek. Tyto troky pak mizeme vypocitat jako rozdil mezi okamzitym a
postupnym splacenim tavéru. (7)

Projektové financovani

Pro projektové financovani je typické oddé€leni financovani projektu od
podnikatelskych aktivit investorské spolecnosti. Poskytnuti tohoto druhu uvéru je ptimo
navazné na penézni toky ve fazi vystavby, i1 v ndsledném provozovani projektu.
Charakteristikou projektového financovani je to, ze byva poskytnuto na del§i dobu pro
rozsahlejsi projekty. (7)

BOOT financovani

Je jedna ze zvlastnich forem financovani developerského projektu. Toto financovani
umoziuje sdilet riziko projektu, kdy privatni sektor, ktery se zabyva podnikanim v oboru
projektu, ziskava pravo na financovani, projektovani a realizaci vystavby. Docasné¢ mize
provozovat projekt i pro vetejny sektor, ale pozd¢ji se projekt prevede zpét na developera.

Z realizaci pomoci BOOT se musi zvazit nékolik aspektii:

e naklady projektu,
e predpokladany podil na rozhodovani privatniho investora,

e schopnosti, kompetence a reference privatniho investora. (7)
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2 Analyza soucasného stavu

o4

V druhé casti bakalaiské prace se zaméfim na analyzu soucasného stavu na trhu
s nemovitostmi. Dale se podivame na vyvoj trhu s Givéry. Na zavér analytické ¢asti provedu

SWOT a SLEPT analyzu.

2.1 Soucasny stav na trhu s nemovitostmi

Jelikoz projekt vznika jako nemovitost, je dilezité provést analyzu trhu
s nemovitostmi. Pro developerské projekty a jejich ceny jsou velice dilezité ceny

nemovitosti, ale také vyse urokové miry.

Od roku 2015 je moznost sledovat v oblasti bydleni rapidni narust cen nemovitosti.
Zvysovani cen nemovitosti dohdni podobnym tempem 1 ceny energii, které se za posledni
roky rapidné zvySuji. ZvySené ceny energii znacné ovliviiuji ceny najmu bytd a také

samotné prodejni ceny byta.

Vystavba byt v CR

14 000
12 000
10 000
£ 000
6 000
4 000
2 000

eti f Q2
et /03

eti f Q1

eti / Q4
et f Q1

eti /O3
etl /04

eti f Q2
et /03

etl /02

rt
rt
rt
rt
rt
rt
rt
rt
rt
rt

3
4,
2020- 1. étvrt

3. fturtleti f Q3
4, éovrtlet] /04

4. fturtleti f Q4

2017 - 1. étwrtlet] /f Q1

2. Cturtleti f 02
2016 - 1. ctwrtleti f Q1

3. étvrtlet] / Q3
2. évrtlet] / Q2

3. Ctwrt
4.

2019- 1.
2. cturt

4, cturt
3. Ctwrt

2021- 1.
4,

2.
3
2.

2015 - 1. ctwrtleti f Q1
2.

2018 -1.

m Byty zahdjené  m Byty dokonfens

Graf 1: Polet ukon&enych a zahajenych vystaveb byti v CR
Zdroj: (vlastni zpracovani, podle 34)

I pfes rostouci ceny nemovitosti miizeme videt, Ze od roku 2015 postupné roste i pocet
zahajenych vystaveb. Pokles tohoto trendu zacina ve 3. ¢tvrtleti roku 2019,v dobé kdy jiz
nékolik mésict trvala koronavirova pandemie, zacaly rust ceny stavebnich materiali a

dochazelo i k jejich nedostatku. Nastésti pro stavby, které byly ve 3. ¢tvrtleti roku 2019 uz
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rozpracované, byly dokonceny ve spravny cas. K propadu dokoncenych staveb doslo az

v roce 2020, kdy se trend rlistu cen materialu a zaroven i prace na stavbach nezastavil.

Primérna cena byt z developerskych projekta €inila ve 3. ¢tvrtleti roku 94 300 K¢ za
m?. Celkova c¢astka prodeje v tomto obdobi Cinila 16,4 miliard K¢ pfi prodeji 2 744
bytovych jednotek. (35)
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Obrazek 5: Primérné ceny za m? v krajskych méstech CR
Zdroj: (35)

Jak je z obrazku patrné, ve 3. Gtvrtleti roku 2021 se v Ceské republice primérna cena
vsech bytovych jednotek vysplhala na ¢astku 84 300 K¢ za m?. K jedinému zlepseni doslo
ve Zlinském kraji, a to 0 1,9 %. V Jihomoravském kraji, kde bude probihat vystavba
developerského projektu, o kterém se budu zmitnovat ve 3. ¢asti této prace, doslo v tomto
obdobi ke zvySeni ceny za m? o 7,4 %. V roce 2021 rostly ceny za m? pomérné stalym
tempem, které se pohybovalo okolo 5-6 %, a i ptes to dochazi ke zvétseni poctu zahajenych
vystaveb novych byti. (35)

2.2 Soucasny stav uvérového trhu

Navzdory ristu trokovych sazeb v roce 2021 v listopadu doslo ke zvétSeni objemu
poskytnutych hypoték. Tento zdjem mohly vyvolat obavy domdcnosti ze zmenSené

dostupnosti hypotecnich tivéru kviili ristu trokovych sazeb.
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Naopak v roce 2022 dochazi ke znaénym poklesim poskytnutych hypoték kvuli

rostouci Grovni trokovych sazeb. ,,0Objem nove poskytnutych hypoték v lednu 2022 Klesl ze

34,2 miliardy na 26,3 miliardy korun, u refinancovanych uveri z deseti na 6,3 miliardy

korun. Pocet nové poskytnutych hypoték klesl mezimésicné z 9900 na 7700.“ (36)
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Obrazek 6: Priimérna hypotecni sazba od roku 2008

Zdroj: (37)

Rostouci tendence trokové miry vSak neskoncila lednem a k poklesu hypotec¢nich

uvéru dochazi i v noru 2022. Mezimésiéné¢ dochazi k poklesu celkového objemu

poskytnutych hypoték o zhruba 1,5 miliardy K¢ na 25,1 miliard K¢. (38)

2.3 SLEPT analyza

SLEPT analyza se pouziva k hodnoceni budouci situace vné¢jSiho prostiedi. Analyza

SLEPT se sklada z 5 faktort a to:

., Social — spolecenské faktory

Legal — pravni faktory

Economic — ekonomické faktory

Political — politické faktory

Technological — technologické faktory “ (39)
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2.3.1 Spolecenské faktory

Spolecenskym faktorem v Jihomoravském kraji, kde se projekt uskute¢nuje, mize byt
vekova struktura. V tomto kraji se rok od roku zvysuje primérny v€k obyvatel a naposled
byl ¢eskym statistickym tfadem uveden primérny vék 42,6 roku. (40) Oproti sousednimu
Zlinskému kraji, kde je primérny vek 43,3 roku je Jihomoravsky kraj v podobné situaci,
takze projekt by mél v tomhle ohledu podobny uspéch v obou krajich, co se tyce veku. (41)

V Jihomoravském kraji ¢inila primérna hruba mzda ve 3. ¢tvrtleti roku 2021 ¢astku
36 852 K¢, ktera je nominalné 0 6% vyssi nez v predeSlych obdobich. (42) Opét ve
srovnani se Zlinskym krajem, kde primérna hruba mzda ¢inila ve stejném obdobi ¢astku
33 794 K¢. (43) V tomto ohledu je pro projekt lokalita zvolena developerem vhodnéjsi,
protoze s vysSi primérnou hrubou mzdou mohou obyvatelé vice investovat do svého
bydleni a tim zvysit Sanci na prodej jednotek z projektu.

2.3.2 Pravni faktory

Samotny developersky projekt spada do nckolika odvétvi, ve kterych je potieba
dodrZzovat zédkony a spliiovat dané normy. Projekt se musi podrobit stavebnimu zakonu, a
to jak na samém pocatku projektu, tak ve fazi realiza¢ni.

Developersky projekt nadale musi dodrzet zakon na ochranu Zivotniho prosttedi, takze
se pfi planovani projektu musi myslet na okolnosti vazané s timto zdkonem.

Pii ptedavani projektu lidem, kteii si zakoupili jednotky, se ovSem musi feSit
vlastnicka prava spojena s t€émito jednotkami.

2.3.3 Ekonomické faktory

Jako jeden z hlavnich ekonomickych faktord je tfeba uvést vyvoj miry inflace.

Muzeme fici, Ze od koronavirové situace mira inflace roste pomérné stalym tempem.

Tabulka 2: Vyvoj inflace od roku 2019

Zdroj: (vlastni zpracovani, podle 44)

2019 2,8 %
2020 3,2%
2021 3,8 %
leden 2022 9,9 %
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Z tabulky mizeme vidét i pomérné velky skok Vv inflaci, kdy béhem nekolika mésicti
mira inflace v roce dosahuje 9,9 %, coz ma velky dopad na hruby domaci produkt.

Jak jiz bylo zminéno v (2.3.1) této prace, primérna hruba mzda v Jihomoravském kraji
se koncem roku 2021 pohybovala kolem ¢astky 37 000 K¢&. Tato ¢astka byla prozatim
nejvyssi v historii a v porovnani s rokem 2020, kdy tato ¢astka byla 34 843 K¢, mtzeme
predpokladat nasledny rast i do budoucna. Tento rist mize byt velkym pfinosem pro

projekt, jelikoz lidé budou mit vice penéz pro investovani do svého bydleni.
2.3.4 Politické faktory

Developerské projekty byly v poslednich mésicich limitovany rostoucimi cenami
stavebnich materiald. V roce 2021 doslo k setrvalému riistu cen nemovitosti a zaroven
k rekordné nizké nabidce bytl v hlavnim mésté Praha, ktera se na konci roku 2021
pohybovala okolo 2750 byti. Na podzim roku 2021 doslo k volbam do poslanecké
snémovny. Navzdory vysledku voleb nedoslo k vyraznym zménam ve vystavbach
projekta.

2.3.5 Technologické faktory

Developerské projekty jako takové budou mit potad vétsi pozadavky na technologicky
vyvoj. Momentalné se vSak da fict, ze technologickd uroven je pomérné vysoka a tyto
faktory projektim hodné pomahaji k rychlosti realizace.

Pro projekty je vSak hodné€ dulezité investovat do stale novéjsich technologii. Samotny
stat napomaha vyvoji vyzkumnych center na vysokych skolach, kde se postupné zvysuje
uroven vzdélavani, a do budoucna tak mizeme ocekavat vétsi kvalitu developerskych

projekt.

2.4 Porterova analyza péti konkurenc¢nich sil

Porterova analyza péti konkurencnich sil zkouma odvétvi a jeho rizika. Tento model
V podstaté prognozuje vyvoj konkurence v odvétvi na zédkladé odhadu chovani ostatnich
subjektl v budoucnosti plsobicich na stejném trhu a také hrozici rizika pro podnik ze
strany konkurence.

Pét konkurencnich sil:

e  stavajici konkurenti,
e potencionalni konkurenti,

e dodavatelé,
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e  kupujici,
e substituty. (45, s. 41)
2.4.1 Stavajici konkurenti

V boji se stavajicimi konkurenty byva brano v tvahu nékolik faktort, které mohou byt
vyuzity jako konkurencni vyhoda. Jednim z téchto faktort je historie firmy, kde pti delsim
pusobeni firmy, byva firma zpravidla zkuSengjsi. Tato vyhoda pak mtze byt pouzita pfi
jednani s ostatnimi subjekty jako jsou dodavatelé nebo bankovni instituce. Dale pak firmy
S vétsim mnozstvim kapitadlu mohou napf. nabidnout lepsi projekt, ktery mtze byt pro

zakazniky pritazlivéjsi a tim si je ziskat na svou stranu.
2.4.2 Potencionalni konkurenti

Potencionalnich konkurentu v blizké dobé neptibyva ptiliS mnoho, zvlaste pak
v Jihomoravském kraji v okrese Hodonin. V dne$ni dobé to je piedev§im zplisobeno
rostoucimi cenami materialu. Firmy tak musi mit vétSi mnozstvi kapitalu pro vstup na tento

trh.
2.4.3 Dodavatelé

S dodavateli je spojena hlavné jejich schopnost ovlivnit cenu vstupt a také jejich
mnozstvi. Pro ziskani lepSich podminek tak firmy musi vyuzit svych zkuSenosti a pouzit je
k vyjednani lepsich cen, které pak zna¢né snizi celkové naklady projektu. Vyhodou pfi
nevyhovujicich podminkach dodavatele je, Ze v dneSni dobé je na trhu velky pocet
dodavatelt, a tak developer ma hodn¢ na vybér. Diilezitym faktorem pro vybér dodavatele
je také jeho spolehlivost a kvalita, kde pii opozdéni dodavek muze dojit ke zpozdéni
projektu.

2.4.4 Kupujici

Kupujici mohou zna¢né€ ovlivnit cenu vystupu. Pfi nedostateném poctu zdjemct o

nemovitost, musi dojit ke sniZeni ceny nemovitosti pro ziskani kupujicich.

2.4.5 Substituty

Substituty miizeme chapat jako zaménitelné vyrobky/sluzby. Pro stavebni odvétvi je
hlavné dllezité zplsob a kvalita zpracovani projektu. V tomto odvétvi vznikd mensi
mnozstvi substitutll, jelikoZ kazdy projekt se od sebe lisi kvalitou, kterd je pak zapoctena

do potizovaci ceny.
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25 SWOT analyza

SWOT analyza se vétSinou vytvari k ziskani piehledu o slabych a silnych strankach
projektu a pomaha nam zjistit na co si mame dat pozor, ale také ¢eho mliizeme vyuzit ve
vlastni prospéch. Zkratka SWOT znamena S — strenghts (silné stranky), W — weaknesses
(slabé stranky), O — opportunities (pfilezitosti) a T — threats (hrozby). Ke kazdé z téchto

skupin se musime postavit rozdilnym zptisobem. (46)

Pozitivni Negativni

,

=

g SILNE STRANKY SLABE STRANKY

e PRILEZITOSTI HROZBY

=

Q

—

xX

w
@)

Obrazek 7: SWOT analyza
Zdroj: (47)
2.5.1 Silné stranky

Mezi silné stranky developera bych zaradil zkuSenosti s developerskymi projekty, a to
jak z jejich planovani, tak z jejich fizenim a realizaci. S projektem této velikosti ma
developer jiZ svoji zkuSenost, takze se nehrne do néceho, s ¢im jesté nebyl seznamen.

Dale mliZe byt vyhodou lokalita, ktera se nachdzi v Jihomoravském kraji, ve mésté
Veseli nad Moravou, kde méa developer za sebou jiz nékolik developerskych projektt a

neni tak pro néj problém feSeni formdlnich zaleZzitosti pfimo s méstem.
2.5.2 Slabé stranky

Slabou strankou pro tento projekt je nedostatek kompetentnich osob pro realizaci
projektu. Toto mize zpisobit urcité problémy s dodrzenim ¢asového planu nékterych fazi

projektu, coz by v disledku mohlo vyustit k nedodrzeni harmonogramu celého projektu.

Dalsi slabou strankou je nedostacujici marketing ze strany developera. V dne$ni dobé
je diilezité propagovat online, hlavné na socialnich sitich, coZ se u tohoto projektu ned¢je.

Jedinou propagaci jsou mensi billboardy v malém okoli mésta nebo piimo ve mé&sté.
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2.5.3 Prilezitosti

Hlavni pftilezitosti projektu je to, ze v daném mésté se jest¢ nenachdzi takto velky
projekt s vétsim poctem komercnich ploch. Navic piimo v lokalité projektu se nenachazi
velky pocet obchodt, takze by nemél byt vétsi problém s prodejem téchto ploch. Samotna
lokalita je dostupna ze vSech sméra, lezi v t€sné blizkosti namésti a ma vysokou dostupnost
méstské hromadné dopravy.

Dalsi ptilezitosti mize byt mensi pocet bytovych jednotek v okoli projektu, takze by
mél byt velky zajem pravé o byty z projektu.

2.5.4 Hrozby

Hlavni hrozbou mohou byt jiné projekty realizované ve stejné lokalit€¢ jinymi
developerskymi spole¢nostmi. MtiZe se jednat o spole¢nosti s vétsim dostupnym kapitalem
na projekt.

Jednou z dalSich hrozeb muze byt opctovny riist cen materidldi, pfipadné jejich
nedostatek. Situace je sice momentalné¢ pomeérné ustdlend, ale nemusi tomu tak byt

V nasledujicim obdobi.
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3 Vlastni navrh reSeni

Ve 3. &asti projektu predstavim spole¢nost SKODAK INVEST PLUS s.r.o., ktera je
developerem projektu. Poté popiSu samotny developersky projekt, popisSu jeho Casti,
lokalitu a harmonogram. Dale vypracuji ukazatel Cista soucasna hodnota, ktery ovliviiuje
projekt, a nasledné vyberu variantu financovani a zhodnotim ji oproti pivodni varianté

financovani.

3.1 Predstaveni developerské spole¢nosti

Spole¢nost SKODAK INVEST PLUS s.r.o. vznikla 13. tnora 2015 K realizaci
vystavbovych projektii. Developerské projekty spole¢nosti se vétSinou pohybuji na jihu
Jihomoravského kraje a ve Zlinském kraji. Spole¢nost ma za sebou vystavbu bytovych,

nebytovych, komercnich a polyfunk¢nich objekti.

3.2 Predstaveni developerského projektu

Projekt je vytvoren jako dva polyfunkéni domy spojené podzemni garazi. Polyfunkéni
domy se skladajici ze 4 ¢asti — A, B, C a D. Kazda ¢ast ptredstavuje vchod do objektu,
Z toho cast D je samostatna a je spojena s ostatnimi ¢astmi podzemni gardzi. Kazda ¢ast
ma v 1. NP 2 komer¢ni plochy pro obchody a ve spole¢nych prostorech také vytah a

schodiste.

Projekt byl vybran ve vefejné soutézi mésta Veseli nad Moravou jako nejlepsi
nabidka. Jak je patrné ze smlouvy s méstem Veseli nad Moravou, bude objekt mit celkovou
vyméru 2 182 m2. K objektu bude vybudovana dopravni a technicka infrastruktura

V blizkosti pozemku uréenych k realizaci. (48)
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Zdroj: (48)

Obrazek 8: Vizualizace projektu

3.2.1 Komerc¢ni plochy a bytové jednotky

vzduchovou instalaci. (48)

V projektu bude vybudovano celkem 8 komer¢nich a 61 bytovych jednotek. Bytové
jednotky budou v dispozicich 1+kk, 2+kk, 3+kk a 4+kk. VétSina bytovych jednotek

obsahuje vlastni lodzie. Byty budou vybaveny zékladnimi spotiebici, elektroinstalaci a

a
Il

Zdroj: (48)

Obrazek 9: Rez projektu &asti D spojené s &asti A
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Obrizek 10: Rez &isti A, Ba C.
Zdroj: (48)

JakoZto samotna ¢ast, odpojend od vSech ostatnich, je ¢ast D nejvétsi Casti projektu.
V ¢asti D bude vystaven vétsi pocet bytovych jednotek nez v ostatnich ¢astech. Vjezd do
podzemni garaze bude vystaven v ¢asti D. V ¢astech A-C budou 3 podlazi s byty a v ¢asti
D budou 4 podlazi s byty.

3.2.2 Lokalita

Projekt se bude nachazet ve mésté Veseli nad Moravou v Jihomoravském kraji. Ve

mésté zije pies 11 000 obyvatel. Pfesna lokalita projektu je namésti Miru.

eseli-Pred

Obrazek 11: Lokalita projektu.

Zdroj: (49)



Stavba bude umisténa na pozemcich p. ¢. st. 26/2, 22/1, 22/4, 31/13, 1056/1, 2921/1,
2921/3, 3623/1, 3666/3, 3666/46, 3666/55, 3666/145, 3695/1, 3695/8, 3696/5, 3696/6,
3696/8, 4974 v k. 0. Veseli-Pfedmésti ve vlastnictvi: Mésto Veseli nad Moravou, tf.
Masarykova 119, 698 01 Veseli nad Moravou.

V okoli polyfunkéniho objektu se nachazi ve vzdalenosti do 200 m autobusové a
vlakové nadrazi, které budou mit pro kupujici velky ptinos. Pod objektem a kolem objektu
se nachazi dostatecné mnozstvi parkovacich mist. Parkovaci mista pod objektem budou
dostupna s koupi bytové jednotky.

3.2.3 Harmonogram

Harmonogram polyfunkéniho domu byl vypracovan jako odhad projekénich praci a
realizace projektu. Projekt se zatim nachazi ve fazi vypracovani studie pro mésto Veseli
nad Moravou. Mésto nasledn€ musi s vypracovanou studii souhlasit, aby mohlo dojit

k pokra¢ovani v harmonogramu projektu.

POLYFUNKCNI DUM - VESELI NAD MORAVOU
HARMONOGRAM PRACT - ODHAD

PROJEKCNI PRACE

dopracovani studie 11/2021
projekt pro stavebni povoleni 03/2022
povoleni stavby - predpoklad 09/2022
projekt pro provedeni stavhby 08/2022
vybérove fizeni na dodavatele stavhy 09/2022

REALIZACE - odhad - pfedpoklad pro zapodeti praci je vydani stavebniho povoleni

HRUBA STAVBA

pfipravné prace, preloiky inZenyrskych siti 02/2023
wkopy, zéklady, 1.PP - ZB kce, hydroizolace vodorovna a svisl3,

tepelna izolace, wzdivky, zasypani, hutnéni, atp. 06/2023
1.NP - 5.NP - ZB kce svislé a vodorovné, nosné vyzdivky, pfitky,

oceloveé konstrukce, pojistné hydroizolace, atp. 1042023
DOKONCOVACT PRACE VNEISI

okna s prislusenstvim 1272023
zateplovaci systém, stfeini plast 04,2024
DOKONCOVACT PRACE VNITRNI

pricky, instalacni stény 04,2024
rozvody technologickych instalaci, instalatni stény 06/2024

podlahy, vnitfni omitky, wwmalby, obklady, dokoncovaci prace  10/2024

Obrazek 12: Harmonogram projektu

Zdroj: (48)
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Po souhlasu mésta s vypracovanou studii bude developer zadat o stavebni povoleni a
celkové povoleni ke stavbé. Developer momentalné nema hlavniho dodavatel stavby, a
proto bude vyhlasovat vybérové fizeni. K samotné vystavbé by podle odhadu mohlo dojit

na pocatku roku 2023 a k ukonceni v roce 2024.

3.3 Prodejni ceny bytovych jednotek a komerc¢nich prostori

Po provedeni analyzy na trhu s nemovitostmi v Jihomoravském kraji a hlavné okresu
Hodonin jsem urcil cenu za m? bytové jednotky 76 400 K¢. Bytovych jednotek se
Vv projektu nachazi 61. Jejich celkova vyméra je 3417,44 m? a k vétsin€ jednotek nalezi
lodzie o celkové vyméie 287,4 m>.

Komerénich prostort se v projektu vyskytuje celkem 8. Jejich prodejni cenu za m?
jsem urcil na ¢astku 72 400 K¢&. Celkova vyméra komercnich prostorti je 1109,45 m?.

Garaze maji celkovou vyméru 423 m>. Jejich cena byla stanovena na hodnotu 25 000
K¢ za m?.

Tabulka 3: Prodejni ceny bytovych jednotek a komer&nich prostori

Zdroj: (vlastni zpracovani, podle 48)

Byt €. Dispozicel Podlahova plocha v m? [Velikost lodiie v m?| Prodejni cena v KE
A2l 2+kk 61,41 6,43 51B2976
A22 2+kk 57,25 3,43 4(35952
A3 3+kk 71,49 5,16 5856060
A4 2+kk 56,84 516 4736800
B.2.1 2+kk 61,41 3,43 4953776
B.22 2+kk 56,24 406 4606920
B.2.3 2+kk 57,25 3,43 4635952
B.24 2+kk 56,01 5,43 4541216
B.2.5 1+kk 36,19 3,43 3026068
C2.1 2+kk 56,84 516 4736800
22 3+kk 71,49 516 5856060
2.3 2+kk 57,25 3,43 4635952
C2.4 2+kk 61,41 3,43 4953776
D21 1+kk 539,56 3022384
022 2+kk 50,16 3,43 4084276
D.2.3 3+kk 69,65 516 5715484
D.24 2+kk 56,71 516 4726868
025 2+kk 50,04 3,43 4085108
D26 1+kk 39,2 2904880
D27 1+kk 57,87 3,43 3155320
A3l 2+kk 61,41 3,43 4953776
A32 2+kk 57 3,43 4616852
A33 3+kk 67,84 7,74 5774312
A34 2+kk 57,23 377 4660400
B.3.1 2+kk 61,41 3,43 4953776
B.3.2 2+kk 56,88 3,43 4607684
B.3.3 2+kk 56,24 406 4606920
B.3.4 2+kk 56,01 3,43 4541216
B.3.5 1+kk 39,55 3021620
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3.1 2=kk 57,25 377 4660400
C352 3=kk 67,84 7,74 5774312
33 2=kk 56,88 3,43 4607684
c34 2=kk 61,41 3,43 4853776
031 1=kk 36,15 3,43 3023912
032 2=kk 50,1 343 4089692
0.3.5 3+kk 67,42 7.07 5691056
034 2=kk 57,95 3,53 4657072
0.3.5 2=kk 45 98 3,43 4080524
D36 1=kk 35,79 3,43 2996408
D37 1=kk 37,21 3,45 3106424
A4 2=kk 61,41 3,43 4853776
Ad2 2=kk 56,24 406 4606920
A4S 3+kk 71,32 5,16 5843072
Ad4 2=kk 56,85 5,16 4737564
B.4.1 2=kk 61,41 3,43 4853776
B.42 2=kk 57,19 3,43 4631368
B.453 2=kk 56,88 3,43 4607684
B.44 2=kk 51,56 5,5 4359384
B.45 1=kk 36,19 3,43 3026968
c41 2=kk 56,85 5,15 4736800
C42 3+kk 71,32 5,16 5843072
C45 2=kk 56,24 406 4606920
c4a4 2=kk 56,26 5,5 4718464
D41 1=kk 36,2 3,43 3027732
042 2=kk 50,16 3,43 4054276
D43 3=kk 69,91 5,16 5735348
D44 2=kk 56,7 5,16 4726104
D45 2=kk 50,04 343 4085108
045 1+kk 35,8 3,43 2097172
047 1=kk 41,14 3143096
0.5.1 3=kk 131,97 51,85 14043848
Byty 341744 2874 283049776
811 115,96 8250704
812 153,42 11107608
B.11 06,21 GO65604
B.1.2 157,84 14323616
€11 22168 16049632
C12 52,16 3776384
011 115,74 B379576
012 158,44 11471056
Komerce 110945 80324180
Garaie 423 10575000
Celkem 45449 B9 373948956

Vysledna hodnota vSech bytovych jednotek se vySplhala na ¢astku 283 049 776 K¢.
Komer¢ni prostory dosahly ¢astky 80 324 180 K¢ a gardzova stani castku 10 575 000 K¢&.
Celkovou castku 373 948 956 K¢ budu pro vypocty penéznich tokl a Cisté soucasné

hodnoty pouzivat jako pifijem.
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3.4 Varianty financovani

Kazdy developersky projekt musi zvolit nejlepsi variantu financovani. Varianty

financovani ptimo ovliviiuji pribéh projektu, a vyslednou hodnotu zisku.
3.4.1 Financovani z vlastnich zdroji

Financovani developerského projektu z vlastnich zdroji je velmi finanéné€ naro¢nou
volbou financovani. Developerské spolecnosti, které voli tuto variantu financovani, musi

mit velké mnoZstvi finan¢nich prostiedkli a musi dosahovat vysoké likvidity.

Jak jiz bylo zmin&no spole¢nost SKODAK INVEST PLUS s.r.0. pouZila tuto variantu
financovani, protoZze ma k dispozici velké mnoZzstvi vlastniho kapitdlu. Tento kapital

pouziva predevsim pro financovani svych developerskych projektt.

3.5 Financovani p¥i pouZziti externich zdrojt

Pro projekty je dilezité financovani z externich zdrojti. Kazdy projekt je identifikovan
podle raznych faktord, které rozhoduji o jeho financovani. Klicovym faktorem u projektu
je jeho velikost. Projekty mizeme podle velikosti rozd€lit na malé, stfedni a velké. DalSimi

dalezitymi faktory mazou byt také lokalita a typ nemovitosti.
3.5.1 Financovani pomoci bankovnich uvéri

Kazda spolecnost, ktera nema pftilis velké mnozstvi vlastniho kapitalu pro financovani
developerského projektu z vlastnich zdroja, voli variantu financovani pomoci bankovnich
uvéra. Tento typ financovani byva pouzivan jako jeden z nejcastéjSich. Developerské
projekty maji v posledni dobé rostouci tendenci a zdjem o Gvéry na financovani téchto
projektu stale roste.

Kazda z bankovnich instituci mé velice ptisné pozadavky pii Zadéni o uvér. Banky
ptebiraji riziko nezaplaceni pfi krachu projektu. Pti Zadani o Gvér tak musi mit developer
vysokou bonitu, ale také samotny projekt musi mit dobré ptedpoklady k prodeji po

provedeni ocenéni nemovitosti.

Developerské uvéry nejsou u bankovnich instituci vétSinou ptimo vyc¢islené. Pro tento
typ uvért musi developer pfimo kontaktovat banku, kterd si pak stanovi podminky a

faktory pro ¢erpani tohoto typu tvéru.
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3.5.2 Financovani pomoci nebankovniho uvéru

Financovani pomoci nebankovniho uvéru je jednou z nejrozsifenéjSich moznosti
financovani developerskych projekt. Na ¢eském trhu se totiz nachazi vice nebankovnich

instituci, které nabizeji tento druh financovani.

3.6 Cista sou¢asna hodnota projektu

Pro vypocet Cisté soucasné hodnoty je potieba znat hodnoty celkové investice do

projektu, diskontni sazbu a penézni toky.

Celkova investice do projektu byla vyc¢islena na ¢astku 212 672 420 K¢ a diskontni
sazba byla urena na hodnotu 14,84 %. Cely projekt je investovan pomoci vlastniho
kapitalu. (48)

3.6.1 PenéZzni toky projektu

Z odhadu harmonogramu projektu je urc¢ena doba trvani projektu na 4 roky. Pro tuto
dobu trvani musim rozdélit celkovou investici do projektu a také pfijem vycisleny
Vv ptfedchozi tabulce.

V 1. roce budou pifedpokladané investicni vydaje piedstavovat hodnotu 20 %
zZ celkové castky. Pro 1. rok se nepocita s zddnym piijmem od klientt.

Predpokladané investi¢ni vydaje budou v 2. roce predstavovat hodnotu 45 %. V tomto
roce by mélo dojit k zahajeni stavebnich praci. Piijmy ze zaloh od klientd dosahnou
hodnoty 30 % celkovych piijmd.

Ve 3. roce budou ptredpokladané investicni vydaje 20 % z celkové €astky a pfijmy 45
%.

V poslednim roce dojde k dostaveni projektu, doplaceni celkovych ¢astek a predani
bytl klientim. V tomto roce budou tedy predpokladané investi¢ni vydaje 15 % a pfijmy 25
% celkovych castek.

52



Tabulka 4: Pfredpokladané penéZni toky projektu

Zdroj: (vlastni zpracovani, podle 48)

Pfedpokladané pénéini toky

2022 2023 2024 2025 Celkovd hodnota
Prijmy ( v tis. K¢) 0 112184 | 168277 | 93487 373948
Vydaje (v tis. Kc) 42534 | 95703 | 42534 | 31901 212672
CF (v tis K¢) 42534 | 16481 | 125743 | 61586 161276

Ptijmy od klientd, a tim paddem 1 celé hodnoty penéznich toki, jsou optimistickeé.

Developer projektu sice pocita s touto variantou, tzn. prodejem vsech bytovych jednotek a

komer¢nich ploch po dobu trvani projektu, ale v realit¢ tomu tak byt nemusi.

3.6.2 Vypocet Cisté souc¢asné hodnoty

Pro vypocet Cisté soucasné hodnoty po vypracovani predpokladanych penéznich tokt

projektu tak mame vSe ptipravené.

Tabulka 5: Cista sou¢asna hodnota

Zdroj: (vlastni zpracovani, podle 48)

Cista soucasna hodnota

2022 2023 2024 2025 Celkova hodnota
PFijmy (v tis. KE) 0 112184 | 168277 | 93487 373948
Vydaje (v tis. KE) 42534 | 95703 | 42534 | 31901 212672
CF (v tis. KE) 42534 | 16481 | 125743 | 61586 161276
Diskontni sazba 0,1484 | 0,1484 | 0,1484 | 0,1484 0,1484
CSH (v tis. K¢) -37037,6 | 12496,8 | 83024,1 | 35408,6 93891,9

Pro tento projekt vychazi Cista souc¢asna hodnota 93891,9 tis. K¢&.

3.7 Pozadavky na financovani pomoci bankovnich instituci

Po kontaktovani bankovnich instituci byly faktory pro ¢erpani jejich uvért vétsinou

hodné¢ podobné.
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Zakladni faktory pozadované bankovnimi institucemi:

e vySe uvéru,

e typ nemovitosti,

e prodejni nebo pronajmovy development,

e |okalita projektu,

e d¢lka splatnosti,

e piedbézny harmonogram projektu,

e ptedprodej nemovitosti.

Jelikoz bankovni instituce nenabizi developersky uveér jako pfimo vycisleny produkt,
jsou podminky od téchto instituci pouzitelné jen pro tento projekt. Kazdad bankovni
instituce si kladla jiné podminky.

Banky, s kterymi prob&éhlo domluveni podminek ¢erpani avéru:

e Ceska spofitelna, a.s.
e TRINITY BANK a.s.

e Komeréni banka, a.s.

Tyto tii bankovni instituce nepatii mezi vSechny kontaktované bankovni instituce.
Pravé tyto tfi instituce vSak mély smysluplné podminky a vysi uvéru pro tento
developersky projekt.

3.7.1 Uvér od bankovni instituce Ceska sporitelna, a.s.

Ceska spotitelna, a.s., ptisobi na ¢eském trhu jiz od roku 1991 a patii tak mezi jednu

Z nejdéle fungujicich bankovnich instituci u néas. Spole¢nost je opatfena zakladnim

kapitalem ve vysi 15 000 000 000 K¢.

Pro poskytnuti Gvéru spoleénosti SKODAK INVEST PLUS s.r.0. si spole¢nost Ceské

spofitelna, a.s., klade podminky nasledovné.

Délku splaceni si spoleénost uréila na 1-8 let a tvér musi byt splacen maximalné 1 rok
od dokonéeni projektu. Dale poskytuje uvér do maximalni vySe 65 % z celkovych
investi¢nich nékladd, tzn., Ze spoleénost SKODAK INVEST PLUS s.r.o0. musi pro &erpani
uvéru dosahovat 35 % celkovych investi¢nich nakladd. Procento predprodeje bytovych
jednotek je stanovena minimalné na 12 % kvuli sniZeni rizika pro spole¢nost. Pro tento
projekt spolecnost nabidla maximalni vysi avéru 110 000 000 K¢&. Pro takhle velkou

uvérovou ¢astku byla ur¢ena irokova mira na 4,3 % p.a.
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3.7.2 Uvér od bankovni instituce TRINITY BANK a.s.

TRINITY BANK a.s. se u nds objevila v roce 1996. Tento rok uz u nés bude ptisobit
26. rok. Spolec¢nost nabizi financovani jak pro pronajmovy development, tak i pro prodejni

development. Zakladni kapital spolec¢nosti je 1 700 000 000 K¢.

Podminky pro poskytnuti avéru spoleénosti SKODAK INVEST PLUS s.r.o. si
TRINITY BANK a.s. klade podminky nasledovné.

Délka splatnosti ivéru si spoleénost uréila na 1-6 let. Uvér je poskytnut do maximalni
v¥se 65 % celkovych investovanych nakladi, tzn., e spoleénost SKODAK INVEST PLUS
s.r.o. musi mit minimalné 35 % celkovych investi¢nich ndkladi pro cerpani uvéru.
Spolecnost si neklade zadné podminky na piedprodej bytovych jednotek, coz mize byt
vyhodou pfi voleni investiéni moznosti. Vys§i Gvéru spolecnost stanovila maximalné na
castku 95 000 000 K¢, coz nebyva u této bankovni instituce tak Casté, protoze jest¢ do

nedavna pijcovala do vyse 85 000 000 K¢. Vyse trokové sazby byla uréena na 8,5 p.a.
3.7.3 Uvér od bankovni instituce Komeréni banka, a.s.

Komeréni banka, a.s., pasobi na ¢eském trhu jiz od roku 1992 a je tak u nas druhou
nejstarsi bankovni instituci viibec. Zakladni kapital spolecnosti je nejvyssi ze vSech tfech
bankovnich instituci, a to 19 000 000 000 K¢&. Spolecnost nabizi nejvice strukturované
produkty, pro které jsou piisné¢ dané podminky.

Pro poskytnuti uvéru spole¢nosti SKODAK INVEST PLUS s.r.o. si spole¢nost

Komer¢ni banka, a.s., klade podminky nasledovné.

Délka uvéru souvisi s vysi uveéru. Spolecnost totiz mtize poskytnout libovolné vysokou
vysi uveru s tim, Ze pro tento projekt se musi vér splatit rok a ptil po ukonceni projektu.
Pro projekt si klade pomérné ptisnou podminku na ptedprodej bytovych jednotek. Pozaduje
totiz 25 % predprodeje kvili sniZeni rizika. Spole¢nost poskytuje uvér do maximalni vyse
70 %, coz idajné byva pro kazdy projekt stejné. Pro spole¢nost SKODAK INVEST PLUS
S.r.0. tzn., ze musi pro Cerpani uvéru dosahovat 30 % celkovych investicnich nakladu.
Jedna se tak o nejvyssi procentudlni uvér od vech tfech bankovnich instituci. Urokova

mira se vySplhala na 4 % p.a.

3.8 Pozadavky na financovani pomoci nebankovni instituce

Zakladni faktory pro poskytnuti tvéru se od bankovnich instituci nijak nelisi, protoze

se jedna o tentyz projekt.
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Podminky jsou opét pfimo stanovené jen pro tento developersky projekt, takze nejsou
pouzitelné pro jiné projekty.
Nebankovni instituce, u kterych probéhlo domluveni podminek:

e Upvests.r.o.
e RONDA INVEST a.s.

Opét tyto dveé nebankovni instituce nepatii mezi vSechny kontaktované, ale mély jako

jediné smysluplné podminky pro ¢erpani uvéru pro projekt.
3.8.1 Uvér od nebankovni instituce Upvest s.r.o.

Spole¢nost Upvest s.r.o. vznikla na ¢eském trhu teprve nedavno, a to v roce 2017.
Upvest s.r.0. patii pod spolecnost Komer¢ni banka, a.s. Diky této spolupraci ma pomérné
velkou moznost poskytovani Gvéri pro financovani developerskych projektt i S nizSim

zékladnim kapitalem.

Pro poskytnuti uvéru spole¢nosti SKODAK INVEST PLUS s.r.o. si spoleénost Upvest

s.r.0. klade podminky nasledovné.

D¢élka poskytnuti ivéru je spolecnosti ur¢ena na 1-5 let. Pro poskytnuti uvéru pozaduje
spole¢nost dosahovat alespoil 30 % celkovych investi¢nich nakladd, tzn., Ze poskytuje aveér
do maximalni vyse 70 % celkovych investi€nich ndklad. Spole€nost si neklade Zadné
podminky na piedprodeje bytovych jednotek, coz mize byt jednou z ptednosti produktu
nabizeného od této nebankovni instituce. Maximalni vyse poskytnuti uvéru se vySplhala na
castku 130 000 000 K¢. Jelikoz si spolecnost nekladla zddné podminky na pfedprodej
bytovych jednotek, zvolila vyssi urokovou sazbu, a to 7,5 % p.a. Jedna se jedna o pevné

danou trokovou sazbu.
3.8.2 Uvér od nebankovni instituce RONDA INVEST a.s.

Spole¢nost RONDA INVEST a.s. piisobi na ¢eském trhu od roku 2017. Jedna se o
jednu u nas kratce ptsobici nebankovni instituci. Spolec¢nost patii do skupiny Alphaduct,
a.s. Spole¢nost Alphaduct, a.s., ma zdkladni kapital ve vysi 1400 000 000 K¢, coz
spole¢nosti RONDA INVEST a.s. umoziiuje v&tsi moZnosti pro poskytovani Gvéra svym

zakaznikim.

Podminky pro poskytnuti Gvéru spoleénosti SKODAK INVEST PLUS s.r.o. si
RONDA INVEST a.s. klade podminky nasledovné.

Délka poskytnuti avéru je urcena na 0,5-4 roky. Dale poskytuje uvér do maximalni

vyse 70 % celkovych investiénich nakladi, tzn., Ze spoleénost SKODAK INVEST PLUS
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s.r.o. musi dosahovat alespon 30 % celkovych investi¢nich ndkladl. Spole¢nost si neklade
zadné podminky na pfedprodeje bytovych jednotek. Maximalni vyse tivéru doséhla castky
115000 000 K¢. Jedna se 0 jednu z vyssich ¢astek poskytovanych touto nebankovni

instituci. Urokova sazba byla spole¢nosti uréena v rozmezi od 6,5-8,9 % p.a.

3.9 Porovnani uvérovych moznosti

Z mnoha moznych bankovnich a nebankovnich instituci doSlo k dohodnuti
smysluplnych podminek u tfi bankovnich instituci a dvou nebankovnich instituci. V§echny
instituce se nachazi v Ceské republice.

Vsechny instituce nabizely podminky piimo pro tento projekt. Lokalitu nemusime brat
jako zkoumany ukazatel, protoze ta je neménna.

Mezi zkoumané ukazatel patii:

e maximalni vySe poskytnuti Gvéru v %,

e urokova sazba v %,

e piedprodej v %,

e délka poskytnuti avéru,

e maximalni vyse poskytnuti uvéru v K¢.
Tabulka 6: Porovnani avérovych moznosti

Zdroj: (vlastni zpracovani)

Porovnani uvérovych moznosti

Ceskd spofitelna, a.s. 65 % 4,3 %p.a. 12% 1-8let 110 000 000 K¢

TRINITY BANK a.5. 65 % 8,5%p.a. 0% 1-6 let 95 000 000 K¢
1,5 roku po

Komeréni banka, a.s. 70% 4%p.a. 30% dokonéeni Libovolna
vystavby

Upvests.r.o 70 % 75%p.a. 0% 1-5let 130 000 000 K¢

RONDA INVEST a.s. 70% 6,5-8,9 % p.a. 0% 0,5-4 roky 115 000 000 Ké

V tabulce mizeme vidét Gplné porovnani vSech domluvenych podminek instituci,

S kterymi byly tyto podminky domluveny. Nebankovni instituce nabizeji pomérné lepsi
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podminky nez instituce bankovni, proto si vétSinou developefi vybiraji prave tuto variantu
financovani.

Po zvéazeni moznosti vyberu produkt od spolecnosti Upvest s.r.o. Tato spole¢nost
poskytuje jednu z nejlepsich nabidek, protoze nepozaduje piedprodej bytovych jednotek a

nabizi vyssi avér.

3.10 VloZeni uvéru od Upvest s.r.o. do projektu

Uvér od spole¢nosti Upvest s.r.o. bude &erpan v jeho maximalni vysi 130 000 000 K&.
Z celkové investice tak bude muset mit spole¢nost SKODAK INVEST PLUS s.r.o.
k dispozici 82 672 420 K¢ vlastniho kapitalu. Tato ¢astka predstavuje néco okolo 40 %
celkové investice. Uvér bude erpan 4 roky s urokovou sazbou 7,5 % p.a.

Uvér bude kryty pomoci konstantni platby vygislené na 38 813 776 K&.
Tabulka 7: Splatkovy kalendar

Zdroj: (vlastni zpracovani)

Splatkovy kalendar

2022 | 130000,0 9750,0 29063,7 38813,7 | 100936,3
2023 100936,3 7570,2 31243,5 38813,7 | 69692,8
2024 69692,8 5226,2 33587,5 38813,7 | 36105,3
2025 36105,3 2707,9 36105,3 38813,7 0,0

Po vypracovani splatkového kalendéare je patrné, ze celkové uroky jsou ve vysi

25 255 104,5 K.
3.10.1 Danovy $tit pro uroky

Uroky jsou dafiové uznatelnym nakladem, a proto na né miizeme pouZit vzorec pro
vypocet danového Stitu a tim tyto ndklady sniZit.

Danovy $tit = Grokova sazba * (1 — 0,19)

0,19 — Sazba dané z pfijmi pravnickych osob

V nasem ptipadé¢ vychazi danovy S§tit 0,06075 %. Naklady na cizi kapital pak
roznasobime timto ¢islem a vyjde nam vysledna hodnota 15 342 475,9 K¢.

Pti vyuziti daniového Stitu se snizi celkové néklady na cizi kapital o 9 912 628,6 K¢.
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3.10.2 Rentabilita vlastniho kapitalu

Jak jiz bylo zminéno, rentabilita vlastniho kapitdlu ndm udava vynosnost vlastniho
kapitalu vlozeného do investice. V nasledné tabulce je vypracovano porovnani ROE pfti
pouziti pouze vlastniho kapitalu a pfi pouziti ciziho kapitalu.

Tabulka 8: Rentabilita vlastniho kapitalu

Zdroj: (vlastni zpracovani)

Rentabilita vlastniho kapitalu

212672 0 31560,5 0 315680,5 19 % 25504 12%

82672 130 000 31560,5 9750 | 218105 19% | 17666,5 21%

Po pouziti ciziho kapitalu se zvysi rentabilita vlastniho 0 9 %. Hodnoty ROE jsou zde

vypocitany podle vzorce ROE jako zisk po zdanéni/VK.

3.11 Zisk z developerského projektu

Tabulka 9: Zisk z developerského projektu

Zdroj: (vlastni zpracovani)

Zisk z developerského projektu

Vynosy (v tis. KE) 373948 373 948
Naklady na vystavbu (v tis. KE) 212672 212672
Maklady na Ovér (v tis. KE) 0 152342
Zisk (v tis. KE) 161 276 145934

Celkovy zisk z developerského projektu vychazi nizsi o 15 342 000 K¢& pii pouziti
cizich zdroju financovéani. Hodnota zisku je zde pocitana jako rozdil celkovych vynosu a

celkovych nakladi.
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3.12 Analyza rizik

Analyza rizik bude provedena pomoci matice pravdépodobnosti a dopadu pouze

Vv ¢iselnych hodnotach, tzn. pozice 1:1 je dopad 1 a pravdépodobnost 1.
3.12.1 NedodrZeni harmonogramu

Nedodrzeni harmonogramu ma v matici pravdépodobnosti a dopadu pozici 3:2.
Nedodrzeni harmonogramu ma vétsi dopad nez pravdépodobnost. Toto riziko musi byt

osetfeno smlouvami, které jasné davaji casové terminy jednotlivych krokd.
3.12.2 Bankrot spole¢nosti

Bankrot spolecnosti je velice zdvaznym problémem. V matici pravdépodobnosti a
dopadu je na pozici 4:1. 1 pies to, Ze se jedna o zavazny problém, bych u této spolecnosti
nevidél piilis vysokou pravdépodobnost rizika bankrotu. Spole¢nost by méla hlavné vyuzit

prostiedktli ur€enych piimo na tento projekt.
3.12.3 Ziskani administrativnich povoleni

Ziskéani administrativnich povoleni mize prodlouzit délku trvani projektu a zvysit tak
pravdépodobnost nedodrzeni harmonogramu. V matici pravdépodobnosti a dopadu se
nachazi na pozici 2:1. Riziko ziskdni administrativnich povoleni je oSetfeno dodrzeni

nabidky v soutézi vyhlasené méstem Veseli nad Moravou.
3.12.4 Riziko nedostate¢ného zajmu o jednotky

Toto riziko se nachdzi v matici pravdépodobnosti a dopadu na pozici 2:2, kde
pravdépodobnost i dopad jsou na stejné urovni. Riziko muze mit dopad na ziskovost
projektu, kdy se mtize snizit zisk, napf. z divodu sniZzeni prodejnich cen jednotek. Jako
opatfeni musi byt provedena dostate¢na marketingova kampan k propagaci celého projektu

a zvysit tak zajem o jednotky.
3.12.5 Prekroceni celkovych nakladia

Ptekroceni celkovych nékladii mize vzniknout z mnoha divodi. Nejvétsim diivodem
bych vidél zmé&nu cen v pribehu trvani projektu. Toto riziko je na matici pravdépodobnosti
a dopadu na pozici 1:2. Mensi dopad tohoto rizika je hlavné z diivodu vytvorenych rezerv
projektu ptesné pro tyto piipady. Rezerva by méla byt dostate¢na, aby mohla reagovat na

skokové zvysSeni cen.
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3.12.6 Lokalita projektu

Lokalita projektu ma v matici pravdépodobnosti a dopadu pozici 2:1. Lokalita projektu
je zvolena soutézi mésta Veseli nad Moravou. Toto riziko ma dopad hlavné na ceny
jednotek a na zajem o tyto jednotky. Pravdépodobnost rizika je nizka, protoze lokalita se

nachazi pfimo u namésti, které ma idealni dostupnost hromadné dopravy i individualni

dopravy.
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Zavér

Tato bakalafska prace méla nekolik cilii, které museli byt splnény. V teoretické ¢asti
byl diléi cil predstavit problematiku financovani developerskych projektii. V analytické
Casti byl dalsi dil¢i cil zanalyzovat soucasnou situaci na trhu s nemovitostmi a trhu s avéry.
Hlavnim cilem byla prakticka ¢ast, kde byl predstaven konkrétni developersky projekt, u
kterého bylo ukdzano financovani pomoci jiného zdroje.

V ramci teoretické Casti byly vysvétleny zakladni pojmy spojené s financovanim
developerskych projekta, faze developerského projektu, byli piedstaveni ucastnici na
developerském projektu a vypracovany ekonomické ukazatele spojené s developerskou
¢innosti. Déle byla vysvétlena problematika rizik spojend s developerskymi projekty, a
poté vypracovano ekonomické zhodnoceni developerskych projekt. V zévéru teoretické
¢asti bylo ptiblizeny zdroje financovani developerskych projekti.

V analytické ¢asti byla provedena analyza soucasného stavu na trhu s nemovitostmi a
na trhu s uvéry. Dale byly provedeny analyzy SWOT a SLEPT, které byly provedeny uz

ke konkrétnimu developerskému projektu.

V praktické Césti byla predstavena developerska spole¢nost a samotny developersky
projekt. Z dokumentii od developera byly vyc¢isleny naklady na ¢astku 212 672 420 K¢.
Prvotné se pocitalo s variantou financovéni z vlastnich zdrojt, u které vychazi CSH pfi
diskontni mite 14,84 % 93891,9 tis. K& Navratnost investice v tomto scénaii vysla na 12
%. Nasledn¢ byly predstaveny dal$i moznosti financovani developerskych projektii. Bylo
piedstaveno 5 produkti od bankovnich a nebankovnich instituci a nasledn¢ probehl vybér
nejlepsi moznosti s kterou se pocitalo. Nejlepsi moznosti byl produkt od spole¢nosti
Upvest s.r.o. ktery pro dany developersky projekt nabidl castku 130 000 000 K¢ pfi
urokové mite 7,5 % p.a. a zadnym potiebnym piedprodejem. Pii vloZeni cizich zdrojt do
tohoto developerského projektu dochazi k riistu vynosnosti vlastniho kapitdlu o 9 %, ale
sniZuje se navratnost investice o 3,7 % a také se snizuje zisk o 15 342 000 K¢. Tato ¢astka
predstavuje néklady spojené s tivérem. V zavéru praktické ¢asti byla provedena analyza
rizik projektu. Nejvétsim rizikem projektu z pohledu dopadu je bankrot spolecnosti, avSak

toto riziko ma hodné malou pravdépodobnost.

62



Seznam pouzitych zdroji

1.

10.

11.

12.

13.

STING CZ DEVELOPMENT & ENGINEERING: Developerska ¢innost [online].
[cit. 2022-01-14]. Dostupné z: https://www.stingcz.cz/developerska-cinnost

ZITNY, Filip. Financovani developerskych projektii. Brno, 2021. Bakalatska prace.
Vysoké uceni technické. Vedouci prace Ing. Tomas Heralecky, Ph.D.

ACHOUR Gabriel a DANCISIN Martin: Uvérové financovani developerskych
projekta [online]. [cit. 2022-01-14]. Dostupné z:
http://lwww.glatzova.com/files/download/23_uverovani_0706_cs.pdf

Developer, Wikipedia: the free encyclopedia. San Francisco (CA): Wikimedia
Foundation, [online]. [cit. 2022-01-14]. Dostupné z:
https://cs.wikipedia.org/wiki/Developer

COLLIER Nathan, COLLIER Courtland a HALPERIN Don. The Process of Real
EstateDevelopment, Appraisal, and Finance. 4. vyd. John Wiley & Sons 2008, 544 s.
ISBN 978-0-470-03731-7.

Developefi [online]. [cit. 2022-01-16]. Dostupné z:
http://www.developeri.info/?articlesListFrom=10&articlesListCount=5

FOTR Jiii., SOUCEK Ivan. Investi¢ni rozhodovani a fizeni projekti: jak p¥ipravovat,
financovat a hodnotit projekty, fidit jejich riziko a vytvaret portfolio projekti. 1. vyd.
Praha: Grada publishing a.s. 2010. 416 s. ISBN 9788024774336

VALACH, Josef. Investicni rozhodovani a dlouhodobé¢ financovani. 2., pfepracované
vyd. Praha:Ekopress, 2006. 465 s. ISBN 80-86929-01-9.

FRANCIKOVA Markéta: Zivotni cyklus vystavbového projektu [online]. [cit. 2022-
01-02]. Dostupné z: http://www.conference-
cm.com/podklady/history4/Prispevky/prispevek _Francikova.pdf

Proces ptipravy a realizace projektt [online]. [cit. 2022-01-17]. Dostupné z:
https://www.businessinfo.cz/navody/proces-pripravy-a-realizace-projektu/2/
Provozni faze [online]. [cit. 2022-01-02]. Dostupné z:
https://www.equica.cz/provozni-faze/

Ugastnici vystavby [online]. [cit. 2022-01-17]. Dostupné z:
https://stavarna.com/download2/2613 3368 _cs_ucastnici_vystavby.pdf

ACHOUR Gabriel, KONECNA Marie, KOUSTROUNOVA Lenka, MEREZKO
Petr, HART Jan, ALEXANDER Jura;j: Financovani developerskych

63


https://www.stingcz.cz/developerska-cinnost
http://www.glatzova.com/files/download/23_uverovani_0706_cs.pdf
https://cs.wikipedia.org/wiki/Developer
http://www.developeri.info/?articlesListFrom=10&articlesListCount=5
http://www.conference-cm.com/podklady/history4/Prispevky/prispevek_Francikova.pdf
http://www.conference-cm.com/podklady/history4/Prispevky/prispevek_Francikova.pdf
https://www.businessinfo.cz/navody/proces-pripravy-a-realizace-projektu/2/
https://www.equica.cz/provozni-faze/
https://stavarna.com/download2/2613_3368_cs_ucastnici_vystavby.pdf

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24,

25.

26.

27.

projektu [online]. [cit. 2022-01-02]. Dostupné z: https://artn.cz/wp-
content/uploads/2020/02/Financovani_developerskych_projektu.pdf

Finanéni instituce, Wikipedia: the free encyclopedia. San Francisco (CA):
Wikimedia Foundation, [online]. [cit. 2022-01-17]. Dostupné z
https://cs.wikipedia.org/wiki/Finan¢ni_instituce

Podminky banky k financovani developerskych projekta [online]. [cit. 2022-02-02].
Dostupné z: https://www.estate.cz/byznys-reality/za-jakych-podminek-financuji-
banky-developerske-projekty/

Stavebni afad [online]. [cit. 2022-02-02]. Dostupné z: https://www.r21.cz/realitni-
poradna/stavebni-urad

Piehled stavebnich afadt [online]. [cit. 2022-02-02]. Dostupné z:
http://www.mmr.cz/getmedia/60165ee1-89b7-4d6f-9286-9f33af95456¢/Prehled-
stavebnich-uradu-a-jejich-cinnost

Co je LTV [online]. [cit. 2022-02-02]. Dostupné z:
https://www.hypotecnikalkulacka.cz/slovnik-financnich-pojmu/co-je-Itv
SMEJKAL Vladimir, RAIS Karel. Rizeni rizik ve firmach a jinych organizacich. 4.
aktualizované a rozsitené¢ vyd. Praha: Grada publishing a.s. 2009. 488 s. ISBN 978-
80-247-4644-9

Rizeni rizika projektu [online]. [cit. 2022-02-02]. Dostupné z:
https://www.pmconsulting.cz/pm-wiki/rizeni-rizik-projektu/

Eliminace rizika [online]. [cit. 2022-02-02]. Dostupné z:
https://www.pmconsulting.cz/slovnikovy-pojem/eliminace-rizika/

Pieneseni rizika [online]. [cit. 2022-02-16]. Dostupné z:
https://managementmania.com/cs/preneseni-rizika-risk-transfer

Pravni riziko [online]. [cit. 2022-02-16]. Dostupné z: https://cs.economy-
pedia.com/11031705-legal-risk

Ekonomické hodnoceni projektu [online]. [cit. 2022-02-22]. Dostupné z:
http://energetika.cvut.cz/wp-content/uploads/PEJ-p2.pdf

SCHOLLEOVA, Hana. Ekonomické a finanéni fizeni pro neekonomy. 3. vyd. Praha:
GRADA Publishing, 2017. s. 272 ISBN 978-80-271-9869-6.
Doba navratnosti [online]. [cit. 2022-02-22]. Dostupné z:
http://geologie.vsb.cz/loziska/cvekonomika/5_teorie.html
Navratnost investice [online]. [cit. 2022-02-22]. Dostupné z:

https://www.strafelda.cz/roi

64


https://cs.wikipedia.org/wiki/Finanční_instituce
http://www.mmr.cz/getmedia/60165ee1-89b7-4d6f-9286-9f33af95456c/Prehled-stavebnich-uradu-a-jejich-cinnost
http://www.mmr.cz/getmedia/60165ee1-89b7-4d6f-9286-9f33af95456c/Prehled-stavebnich-uradu-a-jejich-cinnost
https://www.pmconsulting.cz/pm-wiki/rizeni-rizik-projektu/
https://www.pmconsulting.cz/slovnikovy-pojem/eliminace-rizika/
https://managementmania.com/cs/preneseni-rizika-risk-transfer
https://cs.economy-pedia.com/11031705-legal-risk
https://cs.economy-pedia.com/11031705-legal-risk
http://energetika.cvut.cz/wp-content/uploads/PEJ-p2.pdf
http://geologie.vsb.cz/loziska/cvekonomika/5_teorie.html
https://www.strafelda.cz/roi

28.

29.

30.

31.

32.

33.

34.

35.

36.

37.

38.

39.

40.

41.

42.

Rentabilita vlastniho kapitalu [online]. [cit. 2022-03-17]. Dostupné z:
https://www.faf.cz/Rentabilita/Rentabilita-vlastniho-kapitalu.htm

Cista soucasna hodnota [online]. [cit. 2022-03-17]. Dostupné z:
https://www.moneta.cz/slovnik-pojmu/detail/cista-soucasna-hodnota

REJNUS Oldtich. Finanéni trhy. 1. vyd Praha: Grada Publishing, a.s. 2016. 384 s.
ISBN 978-80-247-5871-8

Metoda CSH [online]. [cit. 2022-03-17]. Dostupné z:
http://geologie.vsb.cz/loziska/cvekonomika/4_teorie.html

Finacovani podniku [online]. [cit. 2022-02-02]. Dostupné z:
https://slideplayer.cz/slide/2756135/

CERNOHORSKY, Jan. Finance: Od teorie k realits. 1. vyd. Praha: GRADA

Publishing, a.s. 2020 464 s. ISBN 978-80-271-1809-0.
Vystavba bytt v CR [online]. [cit. 2022-03-20]. Dostupné z:
https://www.czso.cz/csu/czso/bvz_cr

Real index Q3 2021 [online]. [cit. 2022-03-20]. Dostupné z:
https://www.cenovamapa.org/Default.aspx?menu=Home_Marketinfo_Detail&cultur
e=cze&ID=104&s=60EB42E95F89DB0A038676B52946141A6D71F188

Objem hypoték v lednu 2022 [online]. [cit. 2022-03-20]. Dostupné z:
https://www.irozhlas.cz/ekonomika/hypoteka-uver-propad-leden_2202111029 zuj
CBA hypomonitor leden 2022 [online]. [cit. 2022-03-20]. Dostupné z:
https://cbaonline.cz/cba-hypomonitor-leden-2022

Objem hypoték v tnoru [online]. [cit. 2022-04-07]. Dostupné z:

https://www.mesec.cz/aktuality/objem-poskytnutych-hypotek-v-unoru-propadI-o-

vic-nez-petinu/
SLEPT analyza [online]. [cit. 2022-04-07]. Dostupné z:

https://vseomarketingu.estranky.cz/clanky/marketing/slept-analyza.html

Primérny vék v Jihomoravském kraji [online]. [cit. 2022-04-07]. Dostupné z:

https://www.czso.cz/csu/xb/prumerny-vek-a-vekova-struktura-obyvatel-

jihomoravskeho-kraje-v-roce-2020

Pramérny vék ve Zlinském kraji [online]. [cit. 2022-04-10]. Dostupné z:
https://www.kr-zlinsky.cz/lide-cl-3775.html

Primérna mzda v Jihomoravském kraji [online]. [cit. 2022-04-10]. Dostupné z:
https://www.kurzy.cz/zpravy/622533-prumerna-mesicni-mzda-v-jihomoravskem-
kraji-dosahla-ve-3-ctvrtleti-2021-castky-36-852-kc/

65


https://www.faf.cz/Rentabilita/Rentabilita-vlastniho-kapitalu.htm
https://www.moneta.cz/slovnik-pojmu/detail/cista-soucasna-hodnota
http://geologie.vsb.cz/loziska/cvekonomika/4_teorie.html
https://slideplayer.cz/slide/2756135/
https://www.czso.cz/csu/czso/bvz_cr
https://www.cenovamapa.org/Default.aspx?menu=Home_MarketInfo_Detail&culture=cze&ID=104&s=60EB42E95F89DB0A038676B52946141A6D71F188
https://www.cenovamapa.org/Default.aspx?menu=Home_MarketInfo_Detail&culture=cze&ID=104&s=60EB42E95F89DB0A038676B52946141A6D71F188
https://cbaonline.cz/cba-hypomonitor-leden-2022
https://www.mesec.cz/aktuality/objem-poskytnutych-hypotek-v-unoru-propadl-o-vic-nez-petinu/
https://www.mesec.cz/aktuality/objem-poskytnutych-hypotek-v-unoru-propadl-o-vic-nez-petinu/
https://vseomarketingu.estranky.cz/clanky/marketing/slept-analyza.html
https://www.czso.cz/csu/xb/prumerny-vek-a-vekova-struktura-obyvatel-jihomoravskeho-kraje-v-roce-2020
https://www.czso.cz/csu/xb/prumerny-vek-a-vekova-struktura-obyvatel-jihomoravskeho-kraje-v-roce-2020
https://www.kr-zlinsky.cz/lide-cl-3775.html
https://www.kurzy.cz/zpravy/622533-prumerna-mesicni-mzda-v-jihomoravskem-kraji-dosahla-ve-3-ctvrtleti-2021-castky-36-852-kc/
https://www.kurzy.cz/zpravy/622533-prumerna-mesicni-mzda-v-jihomoravskem-kraji-dosahla-ve-3-ctvrtleti-2021-castky-36-852-kc/

43.

44,

45.

46.

47.

48.

49.

Primérna mzda ve zlinském kraji [online]. [cit. 2022-02-02]. Dostupné z:
https://www.czso.cz/csu/xz/prumerna-mzda-ve-zlinskem-kraji-ve-3-ctvrtleti-2021
Inflace [online]. [cit. 2022-04-10]. Dostupné z:

https://www.kurzy.cz/makroekonomika/inflace/

JOAN, Magretta. MICHAEL PORTER: Jasn¢ a srozumiteln¢ Praha: Management
Press, 2012. 232 s. ISBN 9788072612512.

KEVIN, Keller a Philip KOTLER. Marketing Management. 15. vyd. New York:
Pearson, 2015. 834 s. ISBN 9781292092621.

SWOT analyza [online]. [cit. 2022-04-07]. Dostupné z:

https://financniarchitekti.cz/swot-analyza-odhalte-sve-prilezitosti-a-hrozby-vcas/

SKODAK, S., Gstni rozhovory a dokumenty poskytnuté Stanislavem Skodakem,
jednatelem spoleénosti SKODAK INVEST PLUS s.r.o.

CUZK [online]. [cit. 2022-04-10]. Dostupné z: https://sgi-
nahlizenidokn.cuzk.cz/marushka/default.aspx?themeid=3&&MarQueryld=6D2BCE
B5&MarQParam0=780791&MarQParamCount=1&MarWindowName=Marushka

66


https://www.czso.cz/csu/xz/prumerna-mzda-ve-zlinskem-kraji-ve-3-ctvrtleti-2021
https://www.kurzy.cz/makroekonomika/inflace/
https://financniarchitekti.cz/swot-analyza-odhalte-sve-prilezitosti-a-hrozby-vcas/

Seznam obrazku

Obrizek 1: Utastnici na developerském projektu................ccccc.oovevevrererennnnn.. 20
Obrazek 2: Vztah dodavatele s ostatnimi subjekty ..................cc.cccoiiin 21
Obrazek 3: Matice pravdépodobnosti a dopadu ...............ccooooiiiiniiiin 27
Obrazek 4: Rozdéleni zdroji financovani .................ccccoove i, 34
Obrizek 5: Pramérné ceny za m? v krajskych méstech CR................ccc..cocoe..... 38
Obrazek 6: Primérna hypotec¢ni sazba od roku 2008 ...................ooooiiiiiiiinennn 39
Obrazek 7: SWOT analyza...............ccoooiiiiiiiii e 43
Obrazek 8: Vizualizace projeKtu................c.occoiiiii 46
Obrizek 9: Rez projektu &asti D spojené s €aAsti A ............cccoovvevvrerenceerennnnn. 46
Obrazek 10: Rez CASti A, B 2 C. ..o 47
Obrazek 11: Lokalita projeKtu..............ccccooiiiiiiii e 47
Obrazek 12: Harmonogram projeKtu.............c.ccooooiviiiiiiiiicee e 48

67



Seznam tabulek

Tabulka 1:

Piehled pravomoci iizemniho rozhodovani a povolovani staveb u

jednotlivych druhii stavebnich Gradii.................ocoveiiiiiii 24
Tabulka 2: Vyvoj inflace od roku 2019 ..............coooiiiiii e 40
Tabulka 3: Prodejni ceny bytovych jednotek a komerc¢nich prostori................ 49
Tabulka 4: Pfedpokladané penéZni toky projektu .................cocovviiiiiiininnnnn. 53
Tabulka 5: Cista soucasna hodnota ..................c.ccceoveveuereeeceesecseeeeee e, 53
Tabulka 6: Porovnani vérovych mozZnosti ................ccccooovviiiiiiiiiiiec e, 57
Tabulka 7: Splatkovy Kalendar .................ccccoooviiiiiiii e 58
Tabulka 8: Rentabilita vlastniho kapitalu ... 59
Tabulka 9: Zisk z developerského projektu.................cocooiiiiiiie 59

68



Seznam grafi

Graf 1: Poget ukonéenych a zahajenych vystaveb byti v CR

69



