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Vlozit zadani



Abstrakt

Cilem diplomové prace je vgbvhodné varianty financovani developerského ptojek
Prace je roztlena na teoreticko - metodologickou a praktickiast. Teoreticko -
metodologick&ast se zagfuje na problematiku strukturovani developerskyabjgtii

a jejich formy financovani, éetré hlavnich produkt a postup. Praktickacast je
postavena na komparaci variant financovani danébgekiu. Autor se zde pokusil
analyzovat finatni strukturu projektu, naslednaplikoval finagni instrumenty
projektového financovani a vybral nejvheéi variantu. V zagru prace jsou uvedeny
piinosy, které vyplynuly ze ziskanych vyslédkaného navrhu.

Abstract

The goal of this thesis is to propose a suitabier@étive of financing of a developer
project. The thesis is divided into a theoreticahethodological part and a practical
part. The theoretical/methodological part dealshwhe issue of developer project
structuring and individual forms of financing, inding the main products and

procedures. The practical part is based on a cosgpaof individual alternatives of

financing of the project in question. The authaemipted to analyse the financial
structure of the project and he applied finanamstnuments of project financing and,
consequently, selected the most suitable altematilie thesis concludes by stating the

benefits that result from the outcomes of the prieskproposal.
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Uvobp

Globdlni realitni trhy byly v roce 2007 vyrazmasaZzeny hypotai krizi, ktera postupn
v roce 2008 ferostla v krizi finafni likvidity. Dusledkem byl pad cen a pokles pradej

rezidenich nemovitosti v USA.

Postups, jak krize oderpavala hotovost z ttha banky omezovaly upky pro
developery a realitni investory, se pokles cen na&tosti projevil i v Zapadni Evrap

V roce 2009 zaznamenaésky realitni trh s§j dosud nejvyraz¥si pokles, ktery lze
ozn&it jako dno realitniho cyklu (2007 vrchol realitoitirhu, 2008 jeho kontrakce a
2009 dosazeni dna). Realitni investice se propadyirané o 80 procent, komeni
spekulativni vystavba novych objékte zcela zastavila (industrialni budovy) nebo byla

omezena na minimum (administrativni, maloobcha@ilnézidergni nemovitosti).

Celkow se projevil pokles zajmu klieinto tzv. rezidetini nemovitosti (nemovitosti
uréené pro bydleni). Doslo k poklesu centhytejwtSi propad byl zaznamenan hlgvn

u panelovych byi Prestizni lokality, fedevSim centra &st Zistavaji i nadale velice
aktudlni a zajimavé pro kupujici a investory. Depelské firmy se v s@asnosti
zametuji na to, aby ufité projekty ged samotnou realizaci postoupily zvazeni, zda je
jejich projekt, vtom provedeni, jak byl projektovdro trh zajimavy. Usfh na
realitnim trhu bude nadale vyZzadovat vysSi nasazeniSech swrech, tj. rozhodovat

bude kvalita, cena a efektivita a invence enmirné projekty se prosadi jer¢at.

Pristup k projektovému financovani od bank je i nadémezeny, banky jsou stale
velmi opatrné a mnohem podraiin analyzuji rizika. Zamsiuji se primarg na
financovani projekt stavajicich, ostdéenych klient nebo nadstandardrkvalitnich
projekti. Pro poskytnuti (&u vyzaduji vySSi fedprodej / pedprondjem, resp. vysSi

kryti dluhové sluzby a vysSi podil vlastnich predii nez v minulych letech.
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1 VYMEZENI PROBLEMU A CILE PRACE

Obsah zpracovani teoretickésti prace je zvolen s ohledem na dosazeni cdeptéce,
kterym je vyhodnoceni komparace bankovniho finadnoa financovani za spokasti
budoucich vlastnik daného developerského projektu, dale také forreulsiend
vyvoje developerského financovanCR. Prace vychazela z nasledujicich infotniah
zdroji: interni materidly developerské spatesti PROPERITY s.r.0., knihy
pojednavajici o developerskych projektech a hyjrite financovani, odborn&gsopisy

aclanky a internetové stranky bank informujicich eeleperském financovani.

Pro (el komparace financovani byl vybran developerskgjgit ,Polyfunkcni dim
Vinaiska“ spolénosti PORPERITY s.r.o. Projekt bude posuzovan diska
financovani za &elem prodeje bytovych jednotek a kowrdch prostor. V praktické
casti je analyzovana nakladova a vynosova strulgrogektu, z které vychazi cash-flow
projektu. Na zaklagl tohoto cash-flow a velikosti daného projektu bylypracovany
indikativni nabidky jednotlivymi bankami. Tyto jeoliivé nabidky byly porovnany a
vyhodnoceny z hlediska vyhodnosti realizace. Fopanakovniho financovani byla dale

komparovana s formou financovani za spoasii budoucich viastnik

Vysledky komparace jsou formulovany v kapitole &§va vysledky hodnoceni. Na
zaklad téchto vysledk se developerska spofost mize rozhodnout, jaky typ
financovani je pro ni nejvhodj$i a na co se ma specializovat. Z komplexniho guiinl
muze tato diplomova prace slouzit jakiepled odborné terminologie vSeragtnikim

trhu nemovitosti, napomaha pochopit zakladni ptayigrincipy a postupy fungovani

developerskéinnosti.
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TEORETICKO — METODOLOGICKA CAST

2 TRH SNEMOVITOSTMI

Trh s nemovitostmi je s@asti vSeobecného trzniho systému,gymi zvlastnostmi,

které jsou dany charakteristickymi vlastnostmi neitosti na rozdil od &i movitych.*

2.1 ZAKLADNI DEFINICE A POJMY

V souvislosti se zadanym tématem je nutné si deéineekolik zakladnich pojm

z oblasti nemovitostniho trhu, které se v tétolaipvé praci vyskytuji.

Trh nemovitosti je trhem, kde obchodovanou komoditedstavuji nemovitosti,
respektive vlastnickd a uZivatelska prava k nimCeské republice je nemovitost

definovana obanskym zakonikem. Jedna se o:

* pozemky
e stavby
- bytové jednotky (rodinnyim, byt);
- nebytové jednotky (vyrobni stavby, nevyrobni stgubhgenyrské stavby,

vodohospodiské stavby)?
Nemovitost

Definice nemovitosti je upravena 8119 v zakok.40/1964, v platném zni
obc¢anského zakoniku. Za nemovitosti jsou podle téfinide povazovany pozemky a

stavby spojené se zemi pevnym zakladem.

1CISAR, J.; REKTQRIK, J. Ekonomika bydlenf I. 1999. s. 12
‘tamtéz, s. 13
7&konc. 40/1964 Sb., Qfansky zakonik. 2011.
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Pozemek
Pozemek je vymezen v 827 zakan®&44/1992 Sb., katastralniho zakona. Pozemkem se

rozumi ¢ast povrchu zemského. Jsou geometricky a polbhmieny a zobrazeny v
katastralni maf Je jich pouze omezené mnozstvi. Nelze je vyrabitspotebovat a

diky tomu maji neomezenou Zivotnd'st.
Stavba

Pojem stavba je upraven v 82 odst. 3,4 zakbna83/2006 Sbh., stavebniho zakona.
Stavba je tedy samostatnogci; odliSnou od pozemku (zastaé plocha), na kterém je
zbudovana. Ne kazda stavba je dale nemovitostirZngbuze ta, ktera je spojena se
zemi pevnym zakladem. Je charakteristicka timj aelge gemistit, aniz by zanikla, a

ma omezenou Zivotnost.

Na trhu pak dochézi kholika typim transakci smito komoditami. Jednou
z hlavnich transakci je obchod s vlastnickymi pr&vgemovitostem — tedy prodej,
koups nebo smina. DalSim frekventovanym typem transakce je najesp. pronajem.

Na zaklad toho rozliSujeme:

» vlastnické bydleni,

* najemni bydleni.

Vlastnické bydleni

Vlastnické bydleni je upraveno 8125 zak@né2/1994 Sb., o vlastnictvi hytve zreni
pozcjSich gedpid, ktery jednak umaiuje prevod vlastnictvi jednotlivych bgtvcetng
odpovidajiciho podilu na spdleych ¢astech domu a jednak vymezuje odfmnost

jednotek ve vztahu k provozu a spt&polenych asti domu®

“7akong¢. 344/1922 Sb., o katastru nemovita&tiské republiky. 2011.
®74kong.183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavelsatin. 2011.
®74kong.72/1994 Sb., o vlastnictvi hiyt2009.
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Najemni bydleni

Najem bytu je upraven 8685 zakohat0/1964 Sbh., alanského zakoniku. Najem bytu
vznika najemni smlouvou, kterou pronajimat&echava najemci za najemné byt do

uzivani, a to na dobu ditou nebo bez @eni doby uZivanf.

2.2 SEGMENTY TRHU S NEMOVITOSTMI

V Ceské republice neexistuje instituce, ktera by ptmslata komplexni fehled o trhu
s nemovitostmi na daném Uzemi. Realitni karfegtdkryvaji zpravidla jen malotast
trhu.

V souwiasnosti Ize na naSem trhu vypozorovat nasledujici segmenty:
Pozemky

- pro rezidetni vystavbu, pro komeéni vystavbu, pro zeddélskou vyrobu,
vodnich ploch, ostatni;

Reziderfni nemovitosti

- rodinné domy, najemni domy, druzstevni sektor, bwgywlastnictvi, rekremi

objekty;
Komeréni nemovitosti

- kancel@ské prostory, obchodni prostory, apryslové a skladové prostory,

vyrobni a Zivnostenské objekty.

Z hlediska developmentu a rozvojovych trénge dale podstatné zminit segment
cestovniho ruchu, ktery se v poslednich letech a&yze vyraznym a zcela jist

nezanedbatelnym podilem na narodnim hosfsieia
Cestovni ruch

- golf, kulturni z&izeni, lazéstvi a wellnes, hromadna ubytovacfizani.

7 7akon¢. 40/1964 Sb., Gtansky zakonik. 2011.
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Takovéto c¢leréni odpovidd rozéleni Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti.
SamozZejme je mozno stanovit si dalSi kritéria, ktera by veadsahovala moZznosti této

diplomové prace®

2.3 REZIDENCNi TRH NEMOVITOSTI

2.3.1 Bytova situace ¥R

V CR je dnes vice nez 4,5 mil. bytovych jednotek,erth je cca 4,25 mil. trvale
obydlenych (odhad MMR).

Struktura a forma bytového fondu
« odhad z trvale obydlenych Hiyt
- 850 000 byt ndjemnich,
- 550 000 druzstewnuzivanych,

- ostatni formy vlastnického bydleni — cca. 2,85 mil.

Nérist byta 1990 — 2009
» narst o 500 000 novych byt
- 75% novostavby,
- 20 % rekonstrukce, nastavbyjgiavby,
» od roku 2005 fibyva 40 000 byt ro¢né;
ez toho zaniklo cca 75 000 hiyt

- vyjmutim z bytového fondu a jehof@minou na nebytovy,

zpravidla kanceié.

®Kolektiv autofis ARTN, TREND report, 2010.
® Ministerstvo pro mistni rozvajR - je Gstednim organem statni spravy vicech regionalni politiky,
politiky bydleni a dalSich.
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PorovnaniCR s EU

* primérna velikost bytu je 76,3 - 13. misto v EU

* pramérny paiet obyvatel na jeden trvale obydleny byt je ccadhgvatele — 11.

misto v EY

pramérné st byt v CR je 42,5 roku (zhruba vpméru EU), ale z pohledu

zanedbanosti bytového fondug® v posledni desitce zemi EY

2.3.2 Obecné faktory ovliviujici nemovitostni trh

Souwasna situace na rezidemm trhu je novou zkuSenosti, kterou rdinfidé za
poslednich &kolik let moznost poznat. Doslo k tomu, co bylegvidatelné, f@sto si to
malokdo umdl pripustit. Ceny byi i zajem o jejich ptizeni se vyrazh snizily.
Hospodéska krize umocnila zémy na naSem bytovém trhu. Mnoho lidi v dneSni¢dob
zvaZzuje, zda si mohou dovolit vzhledem Kk fityain situaci investovat do piazeni

nemovitosti.
Hlavnimi divody, které vedly k poklesu ptu potencialnich kupicbyti, jsou:

. demograficka situace,

. privatizace obecnich bif,
. shizeny vynos,

. dostupnost hypoték,

. sociologické dvody.
Demografickd situace

V poslednich letech se & sniZovat vyraznym Zigobem poet mladych lidi, kt& byli
hlavni skupinou investujici do fiaeni bytu. Silné riniky z p&atku sedmdesatych let
jsou jiz ve vysSim &ku a bydleni maji zpravidla zajito, gripadré smefuji svij zajem

spiSe k bydleni v rodinnych domech.

1% Ministerstvo pro mistni rozvoj. Politika bydle@011. [online]
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Privatizace obecnich by **

Z téchto grevodi, které jiz probihaji &olik let, je v katastrech nemovitosti zapsano
zcela jednoznmé nejwtsi mnoZstvi byt ve vlastnictvi dle zak. 72/1994 SBast
potencialnich kupujicich na volném trhu si tak velavné uspokojilo swj zajem o
vlastni byt.Cast &chto byt se navic nasledrmpo privatizaci objevuje na volném trhu a
zvySuje tak nabidku.

Snizeny vynos

Pokles vynog z prondjmu bytovych nemovitosti a tim snizovaniestcni atraktivity
pii koupi bytu. Od konce devadesatych let, s malyrékanim po vstupGR do EU,
pozvolna rostly ceny bytovych nemovitosti.

Od roku 2006 vstoupil v platnost zakén 107/2006 Sb. o jednostranném zvySovani
najemného, ktery po¥mné razant@ a skoko¥ zvySoval tzv. regulované najmy a
umocnil poklesy smluvniho ndjemnéhoigRem cen a sniZzovanim najnak pozvolna
klesaly vynosy z pronijmu bytu, které dosahovalgrmaroce 2000 hodnot cca 10 % p.
a., aZ ksotasnym cca 3 % p. a ast investar, kter4d ukladala do bt volné

prostedky, z trhu proto odesla.
Dostupnost hypotéky

ZhorSeni ekonomické situace statu i jednotlivycherfi vedlo ke snizeni ptu
potencialnich kupujicich byt Jednak tim, Zeast z nich nesplni ¥sntné podminky
bank ac¢ast z nich zagr porizeni nemovitosti odlozi vzhledem k obavam o ztratu

zanestnanici vysi prijmu.

! privatizace obecnich hiyt velky hybatel bytového trhu. Privatizace probdtdevadesatych let, kdy
se privatizovalo fevazrie pravnickym osobam zalozenym najemnikyeVzi se jednalo o bytova
druzstva, bohuZel vyjimkou nebyl ani prodej nevhé&min subjektu — spataosti s réenim omezenym.
V poslednich letech se nejvice privatizuje prodejeanotlivych byt dle zakona¢. 72/1994 Sbh.
Privatizaci dochazi k obrovskémuepunu majetku z vlastnictvi obci/statu do soukrdmyakou.
Prodejni ceny se n&gstji odviji od znaleckych cen, které jsou snizovangesitky procent. Vysledné
ceny tak byvaji mnohem nizS8i nez ceny trzni.
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Sociologické divody

DalSim divodem miiZze byt skuténost, Ze dochazi ke 2me v chovani mladsi generace.
Ta jiz neméa zdaleka tak bezproblémowvystup k dobe placené praci, nevyviji sama
takové podnikatelské aktivity jakorigle. Pro mladou generaci je mnoheriledité]Si

nezavislost a flexibilital?

2.3.3 Souwasna situace rezideéniho trhu

V letech 2008 a 2009 doslo k vyraznému poklesu gt po nemovitostech a
také ke sniZzeni nabidky a pozastavéigrpvy a realizace novych projékt

Dulezitym faktorem pro pigzeni nemovitosti byla a stéle je atraktivni loteak dobrou
dopravni dostupnosti, zajemci o koupi bytu v3ataligoreferovat spiSe mensi objekty
s nizSim pétem bytovych jednotek a &ali klast velky diraz na sluzby a @anskou
vybavenost v okoli (obchody, restaurace, poStakyasportovist, kulturni vyziti),
dulezité jsou i Skoly a Skolky. Zejména v dnesSni &bbaje vyznamnou roliip nakupu
nemovitosti také strana prodavajiciho (developged)p tradice, historie, reference a

velikost.

2.3.3.1 Nové bytova vystavba

Situace v nové bytové vystavbyva v posledni dabhodnocena velmiasto jako
krizova. Vyznamnym poklesem byla zasaZzena Riavast developerska. Vyrazné
snizovani developersk&innosti, tedy doko&ovani bytovych dora se bude

prohlubovat, psty zahajovanych staveb budou nizké.

' Kolektiv autofi ARTN, TREND Report. 2010.
13 Cesky statisticky fad. Bytova vystavba, stavebni povoleni a zakazB99online]
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Graf 1 Nova vystavba voce 2009 dle kréj dokoréené rodinné a bytové doi (Zdroj / Cesky
statisticky dad, 2009, online
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Jak je vidt zgrafu 1, vsegmentu vystavby bytovych déne jednozn&na dominact
Prahy jako jediného regionu CR, kde bytové domy fevazuji nad rodinnym

IndividuéIni vystavba rodinnych dorikpokraiuje plosi v Ceské republice dal

2.3.3.2 Prodej bytovyctednotek

Pred rokem 2007 projekty t&fh nemuselyireSit problém odbytem produki
Developéi si ¢asto mohli dovolit stast spekulativé. Rychlost prodéj velmi ¢asto
predbihala rychlost vystavby, roce 2008 jest nebyl patrny pokles poptavky jal
v roce 200. Rok 2009 vSak jiz zaznamenal snizeni zajmuitzeni nového bytu tén
0 50%.
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2.3.3.3 Transakce na bytovém trhu

Obecrt se da konstatovat, Ze bytovy triCeské republice spid&ipomina dobu
ledovou. Toto konstatovani nevychazi jen ze sitysmzsdednich résial, ale je platné
dlouhodoks. Jako forma bydleni je nam daleko blizSi vlastéiokz najemni bydleni, ve
vlastnim bydli zhruba % domaéacnosti. Jsme vSak wahuz k nemovitostem velmi
konzervativni. Rodinné domky éni majitele v piméru priblizné jednou za 50 let,
pohyb v tomto segmentu je velice maly. Byty ve tagvi** jsou mladym produktem,
ale ani tady zhruba po 15 ti leté historéicito byti neni trh s nimi nikterak
frekventovany. DleCeského statistickéhoradu se fevedlo mezi lety 2006 a 2008 do
vlastnictvi téngt 66 000 byt. Vzhledem k jejich mnoZstvi i tato hodnota ukazoge

velmi melky trh v Ceské republice

Najemni bydleni je ¥eské republice nejtie fungujici sodasti realitniho trhu. Jeho
fadné fungovani naruSuje nedokena regulace najim nevhodna podoba dénskeho
zakoniku, obanského soudnihtadu a Spatné fungovani saud/ letoSnim roce Ize
ocekavat wkolik pozitivnich zngn na naSem rezidénim trhu. Necilend regulace
najmi'® jiz skortit musi, ginese zpihledréni najemniho trhu a nastaveni jeho
zdrawjSiho fungovani. Nutnosti je ifieti modergjSiho oltanského zakoniku a

viv s

kvalitngjSiho zakona o vlastnictvi hitte

14 Byty ve vlastnictvi — pizeni bytu do vlastnictvi je velmi mladym produktektery ginesl na trh az
zakon¢.72/1994 Sb., o vlastnictvi hiyya nebytovych prostor.

!> Regulace najemného — zakarl07/2006 Sb., o jednostranném zvy$ovani najemadiytu a o zrng
zakonad. 40/1964 Sbh. atansky zakonik, ve 2ni pozdjsich edpisi. Regulace ndjemného z bytu
znamena, Ze vlastnici, resp. pronajimatelé bytisi dodrzovat maximalni vySi najemného z bytu.
Regulované najemnédho snizit dopad vysoké ceny bydleni. Jelislddek je ale ogay — zvySuje
cenu bydleni pro ty, ktenemaji moznost bydleni v s regulovanym najmem. Poptavajici, jejichz
zajem neni uspokojen na regulovaném trhufesquvaji na neregulovany a zvySuji poptavku ais ni
cenu.

18 Cesky statisticky fad. Bytova vystavba, stavebni povoleni a zakazB99online]
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3 STRUKTURACE DEVELOPERSKYCH PROJEKUW

3.1 POJEM DEVELOPERSKY PROJEKT

Developersky projekt a jeho financovani jefpba odliSit od akvizice hotové budovy (a
jejiho financovani) a téZ od spekulativnich ndkapprodej nemovitosti. Developersky
projekt gedstavuje cestu od prvotni myslenke jeji realizaci az po finalni umisf
na trhu. Financovani developerskych realitnich gkidj je specifickym typem

projektového financovanpfoject financég

NejcastjSimi typy projekti jsou v sodasné dob projekty vystavby bytovych doim
(komplexi) a obchodnich prostor (administrativni budovy, ladmini centra, logistika).
V budoucnosti Ize &kavat @ist projekti infrastrukturalnich a projekttykajicich se
rekreace, ubytovani a volnébasu.

Na projektu se zpravidla podili caid@da subjekt, zejména developer, tj. subjekt, ktery
nese odpasdnost za celkovou realizaci projektu, a generétniagatel (stavebni firma)
a dale architekti, projektanti, financujici instigy pravnici, dalsi poradci a sarfeme
projektovi manaze Pro kvalitni zhodnoceni postaventitého subjektu v projektu je
dulezité analyzovat jeho motivaci, vynosy a rizikéerd podstupuje, a jeho funkci ve
struktue vztali mezi jednotlivymi aktéry projektu. Postaveni depsdra je pdeba
odliSit od postaveni finalniho investora. Finalnve@stor ma zajem vlastnit vysledny
projekt a pouze pobirat vynos ze sve investicee(nag), nechce vSak podstoupit rizika
vystavby. WtSina developér realizuje projekty s finamim investorem anebo
s bankou. Finami investor bude zpravidla v postaveni tzv. eqpéytnera, tj. subjektu,
ktery poskytuje finance, které developer v dan&se nema k dispozici, vigmou za
podil na zisku z projektu. ZaroverSak nese velkotiast rizika spojeného s projektem.
Naproti tomu banka poskytuje &ivwymeénou za pevé stanoveny Urok a nese pouze
riziko Gplného kolapsu projektd’

" Kolektiv autofi ARTN. Financovani developerskych projek2008. s. 9 - 10
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3.1.1 Féaze developerského projektu

Fazovani projektu neni vzdy v odborn&ejrosti jednotd chpano. resto lze
(pro zjednoduSeni) konstatovat, Ze olgeenristuji nasledujici zakladni faze jakéhokoli

developerského projektu:

a. pripravna fazefdre-development phase
b. realizani faze @pproval and development phase
c. realiz&ni faze stavebnicbnstruction phage

d. zawrecna faze po dokafeni post-completion phage

3.1.1.1 Fipravna faze

V této fazi se vytvé koncept projektu, a to podl€ekavani a pdeb investai a
jejich finantnich moznosti a podle moznosti danych regulatiymiz faktickou situaci
(stav pozemku, technické napojeni, fis.@nmoZnosti, pravni UpravaResi se otazka
samotné proveditelnosti projektu, v tzv. studiiy@ditelnosti fasibility study. Takova
studie by mila obsahovat zakladni mySlenku projektu, jeho etamgkladni
harmonogram), analyzu trhu (vyvoj poptavky i nalyidkmarketingovou analyzu,
struktururizeni projektu, zakladni té technickéhaeSeni projektu, dopad projektu na
Zivotni prostedi, finargni plan a analyzu #ézeni rizik.

V této fazi je pateba vyeSit SirSi otazky spojené s projektem, jako je fikégd
pamatkova ochrana, vyvolané investice (tj. investikteré sice nejsou stasti
projektu, ale bude je pa@ba vynaloZit v souvislosti s nim — riégad posileni
piistupovych cest) nebo zma Uzemniho planu, a ¥ipadt poteby jednat se zastupci

meésta nebo jinychitadi a ziskat jejich podporu pro projekt.

V piipravné fazicasto nejsou uzavirany kaim& smlouvy, ale pouze zakladni body
budouci spoluprace jednotlivyclastniki projektu term-sheet, heads of termé€asto

ani neni paeba vytvéet projektovou spotmost.®

B BOTTCHER, J.; BLATTNER, P. Projektfinanzierung.0B s. 126 - 127
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3.1.1.2 Realizéni faze inZenyrska

Tato faze je zahdjena momentem, kdy se develomodne, Ze projekt bude
realizovat. Naklady v této fazigvysuji jakékoli vynosy (pokudéjaké jsou — zpravidla
vSak jde o vedlejSi zalezitost, rtdgpad dobihajici najemni smlouvy na pozemky nebo

aroky).
V této fazi dochazi k:

I._ziskani vlastnického prava k pozeimk Wetrg provedeni pravniho a

technického auditu;
ii._ziskani vSech pt#bnych povoleni, zejména izemniho rozhodnuti; a

iii._sjednani podminek spoluprdce se zhotovitelem pojek ostatnimi

dodavateli a z&astrenymi osobami, vetné bank.

Vyznamnou etapou, bez které by se dnes deenpiiprava Zadného kvalitniho
developerského projektu uskémd, je provedeni tzv. pravniho auditledal due
diligence. Pravni audit mze odhalit zasadni pravni rizika projektu (viz keja 3.3.2),
které miZzou projekt znemoznit nebo jej podstarkomplikovat. Zarovi je v této fazi
dulezité provést tkladny pfizkum pozemi, ktery muze odhalit ekologickou

kontaminaci pozemknebo jina technicka rizika spojena s realizacjghto.

Pravni i technicky audit by tak gnhbyt proveden v takovériasovém horizontu, ktery
umozni, aby na zakladzjisSttnych zaéra mohlo byt rozhodnuto o dalSim pokeaani
projektu. Nasled® dochazi k nabyti prava k nemovitosti,dbgiimou koupi, koupi
spole&nosti, ktera nemovitosti vlastni, nebo z&jBm jiného prava k pozemku (viz
kapitola 3.3.2.1)**

YBOTTCHER, J.; BLATTNER, P. Projektfinanzierung.G0 s. 128
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3.1.1.3 Realizéni faze stavebni

Tato faze je charakterizovana

I._ vystavbou a koordinaci vystavby a vSech ostatrtiig a
ii._paralelnim sjednavanim podminek budouciho uzivadd.

V této fazi nap. u rezidetnich projek dochazi paraleths vystavbou k uzavirani

smluv o smlouvach budoucich na prodej bytovych géeka U administrativnich
projekii dochazi roviz k uzavirani smluv o budoucich smlouvach najemnich

3.1.1.4 Zavre¢na faze po dokodeni

Tato faze je finalnim zavrSenim celého procesu izazd projektu. Je
charakterizovana

I._ptedanim projektu uZzivatemn (vlastnikim bytu u rezidegnich projeki
nebo najemam prostor u kancetakych budov nebo v nakupnich
centrech); a

ii._prodejem projektu finalnimu investorovi (viz nizapktola 3.2.5), krom

piipadu, kdy jsou veSkeré bytové jednotky prodargrogektova spolénost
vstupuje do likvidace.

V této fazi dochazi k finalizaci vSech aktivit, m&jna u bytovych projektk prevzeti

dila a gedani klienhm, vytvareni spoléenstvi vilastnik, k predani infrastruktury
projektu néstu, k vypdadani vad atd®

BOTTCHER, J.; BLATTNER, P. Projektfinanzierung. 0. 129 - 130
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3.2 PRAVNISTRUKTURA DEVELOPERSKYCH PROJEKTU

Developersky projekt, jak byl vySe vymezen, je mdzpravidla odliSit od jinych
developerskych projekt jinou polohou, delem projektu, druhem nebo stavem
nemovitosti, vlastnickou strukturou nebo rizikenizika, avsak i potencialni zisky takto
vymezeného projektu je pro vSechnyastrené strany vhodné odlit od stejnych rizik
jinych projekti. Pro tyto @ely se kZn¢ zaklada spolmost (zv. projektova spol@os),
kterd realizuje projekt, tzn. vlastnfigluSné nemovitosti a vstupuje do negkitéjSich
pravnich vztah tykajicich se projektu. Projektova sp#iest secasto oznéuje jako

SPV (pecial purpose vehidlmebo SPEgpecial purpose entity?*

3.2.1 Podnikatelsky zanr

JesSt pred tim, neZz developer @@ oslovovat vybrané banky, émby mit
kompletrg zpracovany podnikatelsky zé&mve forme projektového zaru, specialt
upraveny a cileny pro banku. Projektovy zarmy tedy n&l zatinat obsahem a poté
strutcnym shrnutim zékladnich charakteristik. Dale byl projektovy zamdr obsahovat
informace o developerovi, historii spoesti a referencich. Dal§asti projektového
zaneru by se jiz ndly vénovat pouze samotnému projektu. Kazdy developepstjgkt

ma ukité spoléné prvky, které by v zaénu nengly chybst. Jedna sefpdevSim o:

* popis zaniru,

* |okalita, pozemky a existujici vlastnické pény,

* odhad hodnoty nemovitosti,

* marketingovy piizkum,

» zpasob prodej&i prondjmu,

e vyméra Uzemii pozemk a vybavenost inzenyrskymi &,
* harmonogram projektu,

« realizani spolénosti.*

“IDOLANSKY, V.; MEKOTA, V.;NEMEC, V. Projektovy management. 1996. s. 95
2FOTR, J.; SOUEK, I. Podnikatelsky zatm a investéni rozhodovani. 2005. s. 148
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3.2.2 Developerska spotmost a jeji akcion&i
3.2.2.1 Pravni forma

Developerska spataost ma ¥tSinou formu kapitalové spaleosti, tj. spolénosti

S ritenim omezenym (s.r.0.) nebo akciové s@robsti (a.s.).

Duvody pro volbu této formy odpovidajékterym zakladnim vlastnostem kapitalovych

spolenosti, a to:
i._neomezend pravni subjektivita,

ii._omezené réeni, tj. skuténost, Ze akciorfd neodpovidaji za zavazky

projektové spoknosti;

iii._prevoditelnost akcii, resp. podjl kterdA umo#tuje znenu vlastnictvi
projektu bez podstatfSich zasai do vztafl, které nemuseji byt zinou

vlastnictvi v ekonomickém smyslu deny.

V ojedirglych piipadech miva spateost jinou pravni formu, &Sinou z daovych
duvodi, kdyz osobni spotmosti (véejna obchodni spalaost a komanditni spaleost)

podléhaji v jistém ohledu odlisnémuid@ému rezimu?

Obr. 1 Schéma developerského spmlesti (Zdroj / Kolektiv autar ARTN, Financovani
developerskych projekt 2008)

Akcionari
Viastnictvi akcii Plvodni viastnik pozemki
Rozhodujici prava
. . Viastni kapital Pozemky
Financujici banka Dodavatelé
Cizi zdroje Stavebni a jiné prace

Spravcovska spoleénost  financovani na projektu

Developerska spoleénost

Pronajem [ Prodej
hotového projektu

Zakaznici
(kupci bytt, najemci)

ZPOHANKA, J. Projektové financovani, nastroj k ficamani rozsahlych investic. 2003. s. 14 — 16
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3.2.2.2Cinnost developerské spaieosti

Developerska spataost vlastni nemovitosti, na nichz se ma projeéiizevat, po
celou dobu realizace projekturdd zahajenim realizace je proto musi nabyt, a to
zpravidla bd’ vkladem do zakladniho kapitalu nebo koupi, fifjmgcE na zaklad fuze

nebo obdobné operace.

Spole&nost hradi veSkeré naklady projektu, tj. kupni ceuivodnim vlastnikm
pozemk: (pokud je kupuje) a ceny za sluzby dodavatelsluzeb. Za timto d@lem
spole&nost ziskava vlastni i cizi zdroje a na jeji UrosmitudiZz sousedi vztahy tykajici

se financovani projektu, tj. @kové smlouvy a akciortgké smlouvy.

Developerska spataost ve ¥tSirg piipadi uzavira smlouvy s dodavateli sluzetnpo,
tj. smlouvu s architekty, s generalnim dodavatekera dalSimi poskytovateli sluzeb,
jako napiklad s realitnimi agenty. Projektova spwlest zpravidla nema vlastni
zanestnance a veSkeré peby projektu zajifuje pra¢ prostednictvim &chto

dodavatai sluzeb 24

3.3 RIZIKA PROJEKTU

3.3.1 Obchodni rizika

Zasadnim rizikovym bodem kazdého realitniho prajgkt uplateni projektu na
trhu, tj. otdzka schopnosti developera prodat weSKeytoveé jednotky vifppack

reziderniho projektu, pofipadt pronajmout prostory vifpac komegniho projektu.

V piipact obchodnich center je zpravidla toto riziko egvySené tim, Ze navratnost
vloZenych prosedki je rozloZzend v relativhdlouhémcase a Usfrh projektu zavisi na

schopnosti filakat a udrZet v centru najemniky, tj. obchodniky.

24 POHANKA, J. Projektové financovani, nastroj k fisamani rozsahlych investic. 2003. s. 16
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DalSi zasadni riziko je spojené s trvanim projektmoznym pohybem cencase, a to
jak u vstufg projektu (tj. ceny financovani — uUroky a ceny stavich praci) tak u
vystupa (ndjmy, ceny byt). V okamziku, kdy se stanovi cenova umpwg/stupi, tedy

kdy se uzaviraji fedprodeje nebo budouci namy, by tudiZlanbyt jiz znama vyse

nakladi — ceny stavebnich praci, tj¢hka by byt uzatena smlouva o dilo.

Dale je mozné zminit urokoveé riziko. To s&Ze projevit zejména v délekonomicke

krize, resp. jiné nestandardni situace na trhugryypro developerské projekty maji
zpravidla pohyblivou sazbu zé&vislou od ceny gema mezibankovnim trhu.
V nekterych gipadech proto financujici banky pozaduji uesN hedgingu i ve vztahu

k Urokové sazf

DalSim vaznym rizikeméthto projekdt je selhani, fipadre az upadek, generalniho
dodavatele (nebo jednotlivych dodavajelUpadek dodavatele ihe ohrozit projekt
nejen ve fazi vystavby, ale i ve fazi po dokeni, pokud jde o Wzovani reklamaci.
V piipads vyuziti velkych stavebnich firem je toto riziko emerjsi.

3.3.2 Préavnirizika

Pravni rizika developerského projektu bylanbyt predmétem zkoumani pravniho
auditu (egal due diligenckg jehoz cilem je tato rizika identifikovat a staitonejlepsi
zpasob jejich eliminace. Pravni rizika nemovitostnjmiojekii je mozné rodenit do

nékolika z&kladnich kategorii:
a. transakni rizika,
b. riziko neexistence, resp. omezeni nebo nedastasdl vlastnického prava,
c. regulatorni rizika,

4 rizika spojena s korporéatni strukturou projektopélesnosti.

% POHANKA, J. Rizika v projektovém financovani. 208322
* tamtéz. s. 22
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3.3.2.1 Transakni rizika — nabyvani nemovitosti

Projektova spolost nejastji nabyva pozemky na zakladkupni smlouvy.
Jakakoli platba kupni cenygxl vkladem vlastnickeho prava do katastru nemavijes

vzdy rizikova. Porarné castou je platba kupni ceny pristnictvim séieneckého

(vdzaného) &u (escrow account?’
3.3.2.2 Rizika spojena s vlastnictvim nemovitosti

Z pravniho hlediska se jevi jako nejpodsigtih riziko jakéhokoliv
nemovitostniho projektu riziko zpochydni vlastnického prava projektové spaiesti
k nemovitosti. Vlastnictvi nemovitosti je zakladnpredpokladem realizace projektu a

jeho zpochybini vede ke kolapsu projekt?
3.3.2.3 Regulatorni a korporatni rizika
DalSicisté pravni rizika projektu mohou vzniknout@&znych divoda:

i._v ptfipact nabyvani akcii spobmosti, ktera vlastni nemovitost, jeldzité
prowvéieni vlastnictvi akcii, platnosti akcii a finam situace spotmosti
vlastnici nemovitost;

ii._vlastnik nemovitosti ma povinnost sitp provadni archeologického
prazkumuf®;

l_ziskavani administrativnich povoleni pro provedeniuZivani stavby
(Gzemni povoleni, stavebni rozhodnuifasto integrované povoleni,

kolaud&ni souhlas)®

2" POHANKA, J. Rizika v projektovém financovani. 208322

Btamtéz. s. 23
29 Srov. §22 zakona 20/1987 Sb., o statni pamatkovéipé
9 POHANKA, J. Rizika v projektovém financovani. 208322

29



3.4 VLIVDANI NA STRUKTURU

Projektova spolanost realizujici developersky projekt bude mit ztia sidlo i déaovy
domicil (kterym je v zavislosti na smlo&w zamezeni dvojiho zdam misto, z 8hoz
je skuténé tizena) na UzemCeské Republiky. Z tohototstodu bude projektova
spole&nost podléhateskym d@aovym zakorim, které jsou hlavnim ipdmétem této

kapitoly.

3.4.1 Daré ve vztahu k jednotlivym fazim projektu
3.4.1.1 Daiové uznatelné finarni naklady

V navaznosti na zvolenou strukturu lzéegpokladat, Ze projektova spéatest
bude developersky projekt vykazovat v aktivechtSiha néklad spojenych sippravou
a realizaci projektu (najklad projektové a dalSi studie, vyvolané investiogenyrské
a stavebni prace, zpréstikovatelské provize apod.) bude tedy v navazmasticetni
piedpisy aktivovana do piaovaci ceny. To plati zejména ¥ipadt, kdy bude

spole&nost developersky projekt povazovat za dlouhodabgthy majetek.

Vyjimkou jsou pouze Uroky z @wu na vlastni vystavbu, u nichzude spolénost
rozhodnout, zda tyto fingni naklady také zahrne v obdobi vystavby ddizovaci
ceny projektu, nebo budou zadvany jako sotast naklad bézného obdobi

Pro daovou uznatelnost Urdkje nutné spléni podminek testu nizké kapitalizace. Od
1. ledna 2008 jsou podminkyignsjSi a rozsil se okruh testovanych urékPravidim
nizké kapitalizace podléhaji Uroky zéh& véetré ostatnich finatnich naklad (nag-.

naklady na zajigni, zpracovani (ri, poplatky za zaruky)*

81 74kong. 586/1992 Sb., o danich Hijmu. 2009
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3.4.1.2 Zda#ni dividend

Dividendové pijmy plynouci z dasti v akciové spotmosti a gijmy plynouci
z podilu na zisku s.r.o. jsou obécpredmitem 15 % srazkové dan®? Srazkova da

Z &chto @ijma je kon€na a musi byt srazena platcem.
3.4.1.3 Zda#ni kapitalovych gijma

Od 1. ledna 2008 jsouiipmy z prodeje podilu maiské spolénosti v dcéiné

spole&nosti od da# osvobozeny, pokud jsou sphy podminky stanovené v ZDP.

V piipact nesplini vS8ech podminek pro osvobozeni, které jsou ddbB, dbudou
kapitalové zisky ze zdrdjna uzemiCeské Republiky zahrnuty do zakladu &an
matdské spolénosti a budou podléhat 21 % sazbroce 2008 (20 % v roce 2009 a 19
% v roce 2010)*

3.4.1.4 Da z pfidané hodnoty

Obecr si v pfibéhu @ipravné, realizéni inZzenyrské a stavebni faze projektova
spole&nost mize narokovat DPH na vstupu, tj. DPH zaplacenou dae#m, vici
financnimu Gadu (tzv. nadrrny odp@et). Pokud v3ak spaleost ma konkrétni
podnikatelsky za®r a je si uz fi stavl® védoma toho, Ze bude nemovitost pronajimat
neplatci (nap ma-li jiz uzavenou smlouvu)¢i ma kthem vystavby jestjiné aktivity,
které jsou od danosvobozeny bez naroku na odefy je nutné celkovy narok na

odpaiet kratit.

Prevod staveb, byt a nebytovych prostor jef@dnttem DPH. V pipac, Ze dojde
k prevodu po uplynutiif let od nabyti nebo kolaudace je tentteypd od da&
osvobozen, avéak bez naroku na agp®PH.3*

%23rov. §36 odst. 2 pism. a) ZDP.
%3 74konc. 586/1992 Sb., o danich Hjmi, 2009
% 74kon¢.235/2004 Sb., o dani zigané hodnoty. 2010.
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V piipact prondjmu nemovitostifimo projektovou spolosti je nutno rozlisit, zda je
nemovitost pronajata platci nebo neplatci DPH. Bjam neplatci DPH je pémi
osvobozené od DPH, avSak bez naroku na @&@pov tomto pipadt muze dojit
k povinnosti upravit odptet dar a projektova spot@most gipadre musi gisluSnou

¢ast naroku na odget vratit.3>

3.5 FINANCNI STRUKTURA DEVELOPERSKYCH PROJEKTU

NejdilezitejSi casti developerského projektu pro ity banky a projektového
financovani je finaéni plan. Zakladni struktura finaniho planu by réla byt shodna

pro vSechny typy projefta nela by obsahovat veskeré relevantni nalezitosti.

3.5.1. Finaréni rozpocet projektu

Finartni rozpaet je zakladni saiésti finagniho planu. Zakladnim pikm
rozpaitu projektu je pedevsSim vymezeni veSkerych projektovych nakladvynos,
uzavirat by ho rla kalkulace hospodského vysledku, jako hlavniho ukazatele kvality

a rentability projektu®®

3.5.1.1 Obecné struktura naklaiddeveloperského projektu

CPJ=AN+ HC + SC
kde:

CPJ — celkové projektové naklady
AN — akvizikni naklady

HC — hard costs

SC - soft costs

% 74kon¢.235/2004 Sb., o dani Zigané hodnoty. 2010.
38 \VALACH, J. Investéni rozhodovani a dlouhodobé financovani. 200133. 2
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Akvizi éni naklady
- nakup pozemkdi nemovitosti

Hard costs
- s
- naklady na hrubou stavbu
- naklady na montazni prace
- néklady na pomocné stavebni prace

- vedlejSi rozpétove naklady

Soft costs

- architektonické naklady — architektonicka studeasibility study, stavebni

dozor, stavebni dokumentace

- marketingové vydaje

- pravni naklady

- naklady na tedni povoleni

- inZenyrské naklady

- Ocetni ndklady

- administrativni naklady

- finanéni naklady — Urok, poplatek z poskytnutit, zadvazkova provize,
bankovni znalecky posudek, poplatek raddasné splaceni

- mimoradné néklady

- dare

- odpisy®’

3.5.1.2 Obecna struktura vyngsileveloperského projektu

- vynosy z prodeje pozenk

- vynosy z prodeje dok@enych jednotek

37VVALACH, J. Investéni rozhodovani a dlouhodobé financovani. 200134. 2
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- Vynosy z pronajmu
- Urokové vynosy — ze slozenych zaloh a kauci

- vynosy ze sluzeb?

Zajisténi vynosi u prodeje byt — rezidergni projekty

U rezidernich projekti se vynos z projektu realizuje prodejem bytovyanjek nebo
rodinnych donmd (popipact parcel sinzenyrskymi sini a stavebnim povolenim)
zakaznikm. K prodeji dochazi zpravidla na zakladmlouvy o smlou& budouci,
kterou se zakaznik i projektova spmiest zavazuji uzdit kupni smlouvu ke konkrétni
jednotce casto jedt predtim, nez se projekt &iae sta¥t, zasadd vSak jiz v dob, kdy
existuje stavebni povoleni. \tipact bankovniho financovani bude finalni kupni cena
splatna zpravidla na zvlastni vazan§etiu financujici banky, zéhoz se po vkladu

vlastnictvi jednotky ve progph zdkaznika uvolni rovnou na splatkugiin
Zajisténi vynosi u prondjmu nebytovych prostor — nerezideni projekty

Zakladnim zdrojem zisku v ramci standardniho néexzniho developerského projektu
je pronajem nebytovych prostor (kandskdch ploch ¢i obchodnich jednotek).
S ohledem na zaji&ti navratnosti investice séast nebytovych prostor zpravidla
.predpronajimd” jest predtim, nez dojde k zahdjeni vystavbyétdina developdr
dokonce mé& ve vlastnich internich &nicich stanoveno ipsné procento
.predpronajatych , prostor. Stentak financujici banky pozZaduji uzawni smluv o

budoucich smlouvach najemnich naitdréasti prostor.

3.5.2 Cash-flow projektu
Cash-flow projektu je =zaloZzeno na vytieni casového harmonogramu
jednotlivych vydaj a gijma a predstavuje tllezitou ¢ast finaniho planu. Petini

toky projektu se vyvijeji v zavislosti na fazi gtyprojektu.

38 \VVALACH, J. Investéni rozhodovani a dlouhodobé financovani. 200134. 2
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Na pesné znalosti budoucich finarich toki je naprojektovan bankovni &v doba
jeho splatnosti a také doba navratnosti celé im@stetre jejiho hodnoceni. Po dobu
vystavby jsou zdrojem projektovychijnu tzv. predprodeje a igdpronajmy. Jednou
z podminekéerpani projektového éw je standardhdoloZeni pozadovaného objemu
piedprodanych a ipdpronajmutych jednotek (v stasnosti min. 40 %) ve forén
uzawenych budoucich kupnictbudoucich najemnich smluv.

Tento objem jednotek ovliuje cash-flow projektu. U rezidénich projekii urcenych

k prodeji ve fornd splatek kupni ceny, u nereziganch projekti k prondjmu ve formé
najemnich kauci. U rezidemich projekt je v dnesni dabstandardni zaloha ve vysi 30
% pii podpisu budouci kupni smlouvy a 70 % az po doékanprojektu a podpisu kupni
smlouvy. U nerezidemich projektt je pfi podpisu budouci naemni smlouvy
inkasovana najemni kauce ve vySi 3-8sitnich najnii. Developer mize zapeitat do
piijmu ve vykazu cash-flow objemi@dprodej a predpronajni, které jsou podminkou

pro banku3°

3.5.3 Hodnoceni investice
Zawer finanéniho planu by il byt vénovan celkovému zhodnoceni projektu
pouzitim nejkZzngjSich hodnoticich metod.

3.5.3.1 Ukazatel vynosnosti investice

Ukazatelvynosnosti investicgrentabilita projektu) je nejjednodussi a nejrggsil
metodou pro hodnoceni projektu. Ukazatel je odvoadnvSeobech pouzivanych
ukazatel vynosnosti kapitalu’

39VALVAC’:H, J. Investini rozhodovani a dlouhodobé financovani. 200134. 2
OREZNAKOVA, M.; ZINECKER, M. Finaréni management Il. 2003. s.52
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kde:

r - rentabilita projektu
Z, — primeérny ¢isty rocni zisk plynouci z projektu
IN — néklady na projekt

3.5.3.2 Ukazatetista souwasné hodnoty

Pri piiprawe financni struktury projektu se zohladje Ura@eni 0vri a poZzadované
zhodnoceni vloZzenych investic. Z uvedenélivadiu se fi vyhodnocovani naklada
vynosi projektu jednotlivé pefEni toky, které budou realizovany v budoucnu, ghizu
(diskontuji) o droky, tj. zaptava se z nicltastka, ktera by, pokud by k ni po celé
obdobi pirastal stanoveny urok, v den realizacsjuSného vynosu nebo nakladu
odpovidala skuta¢ placené ¢astce. Na zaklad takového vypdstu (a projekce
pertznich toki) se stanovi tzwista sowasna hodnota budoucich pé#nich toki (net

present value — NPV), tj. hodnota projektu.

CSHP = SHCF - IN

SHCF = CE,
N (1+k)t

kde:

CSHP —ista soasna hodnota projektu

SHCF — sotiasna hodnota vynts projektu

CF — @ekavana hodnota cash-flow v obdobi t
IN — naklady na projekt

k — kapitalové naklady na realizaci projektu
t—obdobi 1 azn

n — doba Zivotnosti projektu (splatnosti projektt)

“REZNAKOVA, M.; ZINECKER, M. Finaréni management Il. 2003. s.52 - 53
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3.5.3.3 Ukazatel vn#ni miry vynosnosti

Na zaklad obdobné Uvahy se stanovuje i zakladni ukazatetykiouZivaji pro
vyhodnoceni ziskovosti projektu invesita tovniténi mira vynosnost(internal rate of
return — IRR). Vypoita se z pedchozi rovniceisté sodasné hodnoty, kdy hledame

hodnotu takovou, kdy rozdiisté sodasné hodnoty a nédkladha investici je roven

nule.
SHCF*? = SHIN
n
CF _ SHIN
(1+kt
t=1

SHCF-SHIN =0
kde:

SHIN — so¢asn& hodnota vydapa projekf

3.5.4 Urovre financovani a rizikovost projektu
3.5.4.1 Vlastni a cizi zdroje
Financovani projektu ma zpravidlacddzékladni sloZky:
i._vlastni zdroje (equity)
ii._cizi zdroje

Do vlastnich zdrdj se &zn¢ zahrnuiji finakini prostedky, které projektova spaieost
neni povinna splacet, resp. které je povinna spldoeze poté, kdy splati veSkeré své
zavazky. Pat mezi r¢ zakladni kapital a dalSi kapitélové fondy, fippd nerozéleny
zisk minulych let. Do vlastnich zdfojse pro dely vypcaitu vySe vlastnich zdroj

z pohledu bankgasto zahrnuji patzené U¥ry, které zpravidla poskytuji akciofia

2 Sowkasna hodnota vynas projektu — viz. podkapitola 3.5.3.2
3 REZNAKOVA, M.; ZINECKER, M. Finaréni management Il. 2003. s. 53
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Realizace projektu pouze z vlastnich zdrgg pro ¥tSinu developér ekonomicky
nerentabilni. Na druhé strarrealizace pouze za pouziti cizich zdrgg wtSinou
nemozna, protozeéiitelé trvaji na tom, aby dluznik developer vioZzo grojektu i

vlastni penize a to zpravidlagoltim, neZ je uvolmo prvnierpani z Geru. **

3.5.4.2 Rizikovost projektu a typy financovani

Struktura rizik projektu se #&ni vc¢ase v zavislosti na fazi projektu (viz kapitola
1.2) a na zajighosti navratnosti vioZzenych investic. Navratnoszfeumana ze dvou

ahla pohledu:

I._primarni zdroj — analyza poskytne odp&V na zajis¢nost zdroj na
splaceni kapitalu (resp. énovych zdrofi) z prodeje nemovitosti nebo jejiho
pronajmu.

ii._ sekundarni zdroj — analyza poskytne odp&al’ na zajis&nost zdroj na
splaceni kapitalu (resp. &novych zdrofi) v piipact, Ze primarni zdroj neni
dostatény na splaceni kapitalu, zpgenim movitych ¢i nemovitych

zastav.

Zajistnost navratnosti udava jednotlivym finandiér mantinely pro strukturovani
financovani. Na zakladpiredpokladané navratnosti se pak da stanovit, jakgjezgsou

nejvhodrjsi pro financovani projektd?

44 TETREVOVA, L. Financovani projekt 2006. s. 44 - 45
45 tamtéz. s.45
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4 FINANCOVANI DEVELOPERSKYCH PROJEKTU

4.1 POZICE BANKY JAKO HLAVNIHO POSKYTOVATELE FINANCNICH
ZDROJU

Banka je jednim z dodavatietlevelopera/investora (kterého banka vnima jakdvevé
klienta, dale proto téklient). Zakladnim pozadavkem klienta byva z&stdluhového

financovani projektu.

4.1.1 Urok a GUrokova mira

Urok je cenou pjceného kapitalu. Jeho procentuélni vygd se nazyva Grokova
mira, a proto je Urok vymten jako nasobek vyipenécastky (jistiny), Grokové miry a

c¢asu.
Urokova mira ma &kolik zakladnich slozek:

a. zakladni referenéni naklady (cost of funds, refinancing coxt8anky se
financuji zejména na mezibankovnim trhu. Tento wriuje faktickou
refinartni arokovou miru. Tato mira i@e byt roviz vnimana jako
.bezrizikova“ sazba. Tato sloZka Urokové miry seagpla utuje jako
pohybliva v zavislosti od vyvoje na trhu podle sazpouzivané na
mezibankovnim trhu pro drokové obdobi stanovendisiysné Ggrové
smlouv a pro pislusnou mnu (nagiklad jednongsicni /AM/ PRIBOR,
nebo timésicni /3M/ EURIBOR).

b. likviditni naklady: Banka musi udrZzovat sva aktiva v optimalnim vztaéu

svym zdrofim.

c. naklady na alokaci kapitalu: V souladu s regulaci bankovniho sektoru
banka riskuje na kazdém & ¢ast pediz svych akcioné& a musi tudiz
alokovat na takove rizik®ast svého kapitélu.

d. naklady na uwrové riziko: Banka vyhodnocuje zaji&tost primarniho a
sekundarniho zdroje splacenify v ¢ase. Banka alokuje tut@st uroku na

tvorbu rezervy na pokryti odepsanych pohledave&splacenych Gra.
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Posledniit z uvedenych sloZzek Urokové miry jsou specificke @citou banku a uity
projekt a o jejich satet, ktery se nazyva marzendrgin), se zvysuje referéni Urokova
sazba. Marze se zpravidla udava v bazickych bodeph, tj. setinach procentniho
bodu.

4.1.2 Splatky jistiny

Krom¢ platby aroki musi Uérovy vztah pedpokladat i splaceni jistiny ému.

Obvyklé metody splaceni jsou:

a. jednordzova splatka (bullet): Klient uhradi nesplacenotastku jednou

platbou na konci celkové doby trvanicaw.

b. linearni splaceni:Klient splaci jistinu ve stefnvysokychc¢astkach. K tomu
plati urokové naklady. Celkovy séet splacené jistiny a urokovych nakiad
(dluhové sluzbagebt servicgse véase ngni.

¢ anuitni splaceni: Klient splaci jistinu v nestefn vysokych ¢astkach.
K tomu plati urokové naklady. Dluhova sluzhgtava po dobu @oveého

vztahu ve stejné vy&t®
4.2 METODY OMEZENI RIZIKA BANKY
Banka povazuje financovani nemovitostnich prdiedd rizikové a snazi se maximaln

oSetit rizika jeS& pred vlastnim ¢erpanim G¥ru (conditions precedepta pak

Vv souvislosti s uiitou vyvojovou fazi projektugonditions subsequént

“6 DVORAK, P. Kometni bankovnictvi pro banké a klienty. 2001. s. 165
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4.2.1 Podminky¢erpani avéru

Pred prvnim¢erpanim avru banka zpravidla zada, aby byly uspokéjidolozeny

nasledujici skutaosti:

a. zalozZeni projektové spaieosti a podepséni vSech faiinych G¥rovych,

zastavnich a projektovych smluv ftnych pro realizaci projektu;

b. pravni a technickdue diligencepotvrzujici, Ze fijemce U¥ru ani chystany

projekt nemé pravni ani technickou vadu, ktera téyita realizaci projektu;

c. podnikatelsky plan, potvrzujici realnost projekta se tge ungrnosti
rozpaitovych naklad, dosazitelnosti j@dpokladanych vynas a jiz

Z prodejegi z pronajmu financovanych aktiv;

d. zprdva nezavislého experta potvrzujici (A) platnastiplnost tzemniho
rozhodnuti a stavebnich povoleni pro dany projékt,Ze smlouva o dilo
s dodavatelem sjplje standardni parametry (cena a termin dodani) a
platebni podminky, a (C) rozftové naklady jsou ugmné zamysSlenému

projektu atas k jeho realizaci je realisticky;

e. uhrazeni dohodnutého procenta (zpravidla 25-30##pastovych naklad

z vlastnich zdrdj projektové spoknosti, resp. developera,;

f. zda je dosazeno dohodnutého procenta piio@ejezidenich projeki) ¢i

pronajmi (u kometnich projeki);

g. predlozeni katastrem potvrzeného podani navrhu rea\ddstavniho prava.

47

“"KOMERCNI BANKA. Interni materialy KB. 2011.
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4.2.2 Trzni hodnota projektu

PredevSim pro &ely zajiStni, ukeni vySe ¥ru a poZzadavku na zdroje investora
banka pozZaduje znalecky posudek neboli odhad hddinoty nemovitosti. RozliSujeme

tii pristupy trzniho oagvani a to:

a. Pristup na bazi porovnani(srovnavaci model)

Pristup k trzni hodnét na bazi porovnani neboli komparace je zaloZzen na
porovnani hodnoty odevanych nemovitosti s hodnotou podobnych nedavno

obchodovanych nemovitosti.

b. P¥istup na bazi @dekavanych vynos (vynosovy model)

Tato metoda je zaloZzenagwazri na ekonomickém pohledu na nemovitost a
sousteduje se pedevSim na uzitek z ni plynouci. UzZitek je zdeedstavovan
budoucimi vynosy (ndp najem), které Ize od nemovitosttekavat. Hodnota je zde
piedstavovana budoucim tokentijmi, investor — kupec ve skuigosti nakupuje
budouci tok pijma — cash flow.

c. Pristup na bazi vynaloZzenych naklad (nakladovy model)

Je zalozen igvazrie na technickém pohledu na nemovitosti, jeho vysedke
tzv. vécnd hodnota. VySeéené hodnoty by a odpowdét na otadzku, kolik byinily
souwasné celkové naklady na znovuvybudovaniioeané nemovitosti ve stavu k datu

ocereéni vetrg ndkupu pozemkus

4.2.3 Zajis@ni uvéru

Ucelem zajidni je ochrana bankyiptotalnim neusgchu projektu, kdy banka
pouZije vynosy z realizace zajigf ke splaceni Gvu. V souvislosti s poskytnutim
avéru vyzaduje banka od klientaadu zaruk a zajishi, v zavislosti od konkrétniho

projektu.

8 Vyhlaskas.151/1997 Sb., o oievani majetku. 2008
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Mezi zajiSEni typicky pati:

a. zastava nemovitosti (pozemek, rozestavstavba) v prvnim padi;
b. zéastava obchodnich podfhkcii dluznika — projektové spéleosti;
c. zastava pohledavek z najemnéctkupnich smiuv;

d. zastava pohledavek zta urenych pro platby ndjemného, pro Uhradu

kupnich cen, z rezervnicktl, a omezeni dispozice &ito Kty;

e. podizenost fijcek spolénika, tzn. dohoda o tom, Ze kipact Upadku
projektové spolkénosti se uhradi pditené pohledavky az poté, co budou

pohledavky banky pkuspokojeny;

f. zaruka matské spolénosti za Uhradu navySenych nakla@ost overrum

guaranteg —¢asto byva omezena n&iiou ¢astku, nap 10 % vSe G§ru;

g. zastava/postoupeni finamich narok klienta vyplyvajicich ze smlouvy o dilo

s generalnim dodavatelem;

h. zastava pohledavek z pojistnych smiuv;

VySe uvedené standardni zéfigaci instrumenty mohou byt rozSiny o dalSi zajigni

a to na zékla#ispecifika daného projektt?

4.2.4 Finaréni ukazatele

Banka téz zpravidla pozaduje od dluznika &pirucitych finartnich ukazatel

(FU - financial covenan)s FU vychéazeji z podnikatelského zé&mnklienta.

U nemovitostnich projelitjsou obvykle uzivané nasledujici FU:

a. Vv pribehu vystavby:

“9“KOMERCNI BANKA. Interni materialy KB. 2011
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LTC (Loan to Cost VySe U¥ru jako pongr rozpatovych naklad celého projektu.
Zpravidla nesmi fekrasit 70%.

Procento predprodeji (u rezidednich projekt): Pongr hodnoty by, k nimz jsou
uzaweny smlouvy o smlouy budouci kupni, kigdpokladanym celkovym vynam

projektu. V sodasné dob je obvyklé az 30%.

Procento predpronajmi (u komeenich projekt): V sowasné dob banky vyzaduji
takové procento fedpronajni, které minimalg kryje urokové néklady &erpaného
avéru. Procento fedpronajni se obvykle sleduje na zaklatCR (Interest cover ratii

t. ponmgru cash flow zuzaenych smluv o budoucich najemnich smlouvach
k urokovym nékladm doposud ngrpaného ru. V praxi je k dosazeni ICR 1,0
pottebnych zhruba 40 %@dprondjni-

b. ve faziinvestini (po kolaudaci a po pronajmgitginy prostor)

LTV (Loan to Valug méii pomer nesplacen&asti Uvru s aroky k trzni hodnet
nemovitosti. P&ita se obvykle jednou &a¢ a v sodasnosti se pozaduje kolem 75%.
Pokud se trzni hodnota financovaného aktivéekare snizi a existujici &r presahne
dohodnuty FU (naip LTV = 79 %), je klient povinegast U¥ru neprodlea splatit tak,
aby se LTV snizilo na poZzadovanou vysi, jinak dofdgoruseni ugrové smlouvy a

nasleds k zesplatini Uwru.

DSCR (debt service ratio) sleduje pémmezi volnym cash flow dluznika a dluhovou
sluzbou (souhrn Urdka splatek jistiny, které je dluznik povinen v dangbdobi platit).
Obvykla hodnota je kolem 12095,

®TETREVOVA, L. Financovani projekt 2006. s. 96 - 98
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4.3 FINANCOVANI NEMOVITOSTI

Zpusoby financovani nemovitosti spadaji do dvou zakilgd kategorii, které je mozné
dale ¢lenit. Prvni kategorie financovaniqustavuje Uéry, kde Zadatel je vedtsing
piipadi pravnicka osoba, ifigemz nemovitost je g@ovana za &elem budoucich
vynodi, nikoli k vlastnimu bydlenéi uzivani. V gipadech, kdy se jedna o financovani
nové vystavby za delem nasledného prodej@ pronajmu (tedy developerského

projektu), hovéime o tzv projektovém financovani nemovitosti

Druha kategorie je financovani rezidaich nemovitosti wenych pedevsim
k vlastnimu bydleni Zadatele o div V téchto gipadech se jednd o tzstandardni

hypote*ni financovani.

4.3.1 Projektové financovani

viv s

Klasické projektové financovani se vesgvpouziva na financovani népnéjSich
druhi projekti, predevsim z energetické a ekologické oblasiCagké republice je tato
forma financovani roz&na pouze v oblasti nemovitosti (Real-Estate) okitse zabyva

i tato diplomova prace.
4.3.1.1 Typy Ui

Z finarcniho hlediska se developersky projeleni na i zakladni faze. Prvni fazi
je development v uzkém slova smyslu, tj. ziskargniiz Gzemni planovani, uzemni
rozhodnuti a stavebni povoleni. Druh& faze jeibgtu obdobi vystavby nemovitosti,
tieti faze je celé obdobi po dokemi vystavby aZ do navratnosti investite.

*1Kolektiv autofi ARTN. Financovani developerskych projek2010. s. 36
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V prvni fazi jsou nejastji vyuzivany nasledujici typy @vi:

Akvizi éni Gvér

Klient obvykle kupuje konkrétni aktiva (pozemky,nmavitosti) nebo majetkové podily
ve spolénosti, ktera takova aktiva vlastni (akcie). Dledate transakce nazywsset
deal (nékup aktiv) nebshare deal(nakup majetkovych podij. Obvykla vySe Usru:

70% akvizéni ceny.
Pred-developersky O¥r

Klient kupuje pozemky bez toho, abyéhpiipraveny developersky projek€astym
Gcelem financovani je nakup takoveého pozemku nebdstaaj praci na fpraw

developerského projektu. Obvykla vySeii 50% trzni ceny pozemku.

Druha faze projektového financovani se sklada tk&dbbého¢i stredredobého
provozniho G¥ru na vystavbu se splatnosti cca 2 — 4 let, jeptaceni je zaji$ho bul’
vynosem z prodeje dokdené nemovitosti, nebo je tento&ypo dokoreni vystavby
refinancovan dlouhodobym investim Owrem se splatnosti obvykle 15 let (vyjitime
20 let).

Developersky Ur (stavebni)

Klient organizuje vystavbu nemovitosti.é&lem financovani jsou Uhrady nakiad
spojenych s vystavbou dané nemovitosti (zejméneeBtd naklady, inZzenyrek, finami
néklady). Obvykla vySe @vu: 70% néklad projektu.

Investiéni Uvér

Klient provozuje funkni nemovitost. Welem této G¥rové linky je obvykle

refinancovani akvizniho¢i developerského @u nebo refinancovani vlastnich zdroj
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4.3.1.2 Splaceni stavebniho & Gvérem invest¥nim

V piipact vystavby étSiny komeé&nich nemovitosti (tedy skladovych,
pramyslovych, kancei&kych a maloobchodnich prosidrje projektové financovani
zaloZeno na kombinaci stavebniho a inwestio U\véru. Takovy developersky projekt je
zaloZzen na budoucim pronajmu dokené nemovitosti a splaceni takové investice je
zavislé na budoucich najemnich vynosech z nemavitdgpiipad nové vystavby tak
developer stale nema po dokeni nemovitosti progtdky na splaceni stavebniho
avéru a zaplaceni Urdgkbanky. Proto je tento kratkodoby digvy produkt nahrazen
dlouhodobym investhim Gwrem s maximalni splatnosti 15 let, jehoZz splaceni j
rozpaitano tak, aby @si¢ni piijmy z pronajmu s dostateou rezervou zabezfiby
splatky Gwru.

Jedné se o formu neanuitniho splaceni, tietydectvrtletnich splatek neni konstantni.
Je to proto, Ze vySe urokude byt v zavislosti na vysi umoru kazdertleti variabilni

a jednak proto, Ze variabilni je i urokova sazbeajcdktjSim piipadem u stavebnich i
investiénich projektovych & je nabidka 3 ®sicni fixni Urokové sazby tzn. 3M
PRIBOR¢i 3M EURIBOR. Zpravidla maximathje moznost fixovat sazbu na 1 rok,
tzn. 12M PRIBOR nebo 12M EURIBOR. Kmto mezibankovnim sazbam se pak
pric¢itd marze bankynfargin) pohybujici se éhem vystavby do 3 % p. a. u standardnich

projekiti.

4.3.1.3 Splaceni stavebniho é&u hypota®nimi Gvery

U projekii na vystavbu rezidénich nemovitosti a takéekterych kometnich
komplexi uréenych k prodeji se projektové financovani skladéizeoze stavebniho
avéru s prodlouzenou splatnosti obvykle o rok del& jeedoba vystavby pro zajéti
dostaténé doby na prodej aigvedeni jednotek do vlastnictvi k@ngch Kklienti.
Splaceni investice je tedy zafisb zvyno§ prodeje dokotené nemovitosti
individualnim kupém. Stavebni & se tedy nemusi refinancovat jinym typem

avérového produktu.

3 KOMERCNI BANKA. Interni materialy KB. 2011
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VétSina no¥ parizovanych bytovych jednotek i rodinnych démeni placena klienty
hotow =z vlastnich zdra@i, nybrz financovana hypateimi Owry. V piipac, Ze
individualni hypotéeky poskytuje tatdz banka, ktnancuje projekt, dojdefpukonceni
vystavby a splaceni stavebnihcitivpouze k jeho transformaci na hypotedwry pro

jednotlivé klienty. Zde tedy dochézi z pohledu bakkefinancovani stavebniho &
klientskymi hypoténimi Gwry.

4.3.1.4 Standardy dokumentace

Uvérovy vztah je po dosazeni dohody zpravidla popsdokementu obsahujicim
zakladni podminky poskytnuti éw (tzv. term-sheet), ktery pro banku neni vzdy
zavazny. Po podepsani term-sheetu banka zpravidieipje zakladni parametry
projektu, tj. provadi alespozékladni due diligence (pravni audit). Samotngravy
vztah je nasledhdokumentovan:

i._avérovou smlouvou ktera popisuje podminky poskytnutiéiw a vztahy
mezic¢leny syndikatu;

ii._zajiStovacimi  dokumenty, zejména  z&stavnimi  smlouvami
k nemovitostem a k akciim dluznika;

iii ._smlouvou o podizenosti(subordination agreementna jejimz zaklagl
podiidi ostatni ¥iitelé (zejména akciofd své pohledavky i

dluznikovi pohledavkam banky;

iv._pravnimi dokumenty (legal opinia), které vystavuji pravnici banky a
popipact i dluznika, kterymi potvrzuji platnost acignost Uw¥rové
dokumentace.

4.3.2 Hypot&ni financovani

Vv s

fyzické osoby. Zakort. 190/2004 Sb., o dluhopisech vymezuje hypaotaiwr jako

avér, jehoz splacenidetre prislusenstvi je zaji8ho zastavnim pravem k nemovitosti.

*474akon¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech. 2010.
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Hypoteini Uwr (béZné oznaovany jako hypotéka) je dlouhodobyelovy Owr uréeny
fyzickym osobdm majiciifjem ze zavisl&innosti nebo z podnikani, kteryte byt

pouzit na investici do nemovitosti.

Dlouhodobost hypotmich Owra je dana pedevSim velmi dlouhou dobou splatnosti,

ktera dnes &n¢ mize dosahovat az 30 let (¢kterych gipadech i 40 let).

4.3.2.1 Struktura hypotniho financovani
Banka sledujeifp schvalovacim procesi zakladni aspekty:

* U€el — poskytnuté perini prostedky mize klient vyuZzit jen na investici do
nemovitosti a klient musicél iwru bance prokazat (kupni smlouva, smlouva o
dilo, faktury, nabyvaci tituly);

e bonita — Zadatel musi prokazat svoji finan situaci a prokazat tak svou
schopnost aipdpoklady G¥r v budoucnu splacet;

e zajiSténi — ze zakona zaji&i hypoténiho UwWru zastavnim pravem

k nemovitosti>®

4.3.2.2 Princip a konstrukce hypateiho uweru

Princip splaceni hypoteiho Gwru je dnes #tSinou zaloZen na tzv. anuitnim
mésiénim spléceni. Anuita je konstantn@&sini splatka slozena z umdfua Grokd’,
ktera je placena ve stejny¢hsovych intervalech po dobu fixace Urokové sazhignk
dnes niiZze vyuzit i formu progresivnino a degresivniho spia, které vSak nejsou u
individualnich hypoték #iliS vyuzivany. Progresivni splaceni funguje tafx,klientovi
se ngsicni splatka v pibéhu Uvrového vztahu zvySuje, na ¢aku je nizsi nez by byla

anuitni a ke konci naopak vy3si. Degresivni splapak funguje pesré opaing. ®

> DVORAK, P. Kometni bankovnictvi pro banké a klienty. 2001. s. 221

% Umor — vracenéastka z dluhu

" Urok — absolutni perEni ¢astka placena za poskytnutystivleho velikost je zavisla na jistindohs
splatnpgti a Urokové ffd.

8 DVORAK, P. Kometni bankovnictvi pro banké a klienty. 2001. s. 221 - 223
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Vzorec pro vypaet anuity

CHU* iy (L4 ipm)"

nx12

(1+ipm) -1

p.m.

kde:

apm.  VvySe ngsicni anuitni splatky
HU vySe hypoténiho Uwru

ipm  MEsini Grokova mird

n doba splatnosti v letech

Ze vzorce pro vypéet anuity vyplyva vztah mezi dobou splatnosti akdkmu mirou,
v souvislosti s vySi Wru. Lzetici, Ze vySe msiéni splatky je tim nizSi¢im niZsi je
irokova mira,gim deldi je doba splatnosti @m nizsi je vyse jistiny® Konstantni
mesicni splatku vSak klient splaci jeghem zvoleného obdobi fixni Urokové sazby. Na
konci fixniho obdobi banka vyp@ia novou vysi pedepsané gisicni splatky na dalSi

zvolené fixni obdobi dle aktualni vySe trzni Gro&®azby a vyse nesplacené jistity.

4.3.2.3 Hypoténi financovani vCR

Ke konci roku 2009 fisobilo naceském hypot&nim trhu celkem 17 bankovnich
instituci poskytujicich hypotai Uwry. Ministerstvo pro mistni rozvoj sleduje obchodni
vysledky osmi z nich. NefSi podil na objemu poskytnutych hypotéklanv roce2009
hypot&ni banka s 36,20 %, vigraf 2. %

L ze vypasitat z r@&ni Grokové miry dle vzorcet,, = /1 +1, .

% Jistina — hodnota zajtenych prosedki (celkova vyse Gsru).

®1DVORAK, P. Kometni bankovnictvi pro banké a klienty. 2001. s. 223

%2 Ministerstvo pro mistni rozvoj. Hypatei Gvry s fiiznanou statni podporou. 2011 [online]

50



Graf 2 Podily bank \CR dle objemu poskytnutych hypoté roce 2009Zdroj / Ministerstvo
pro mistni rozvoj, 2011, onlir

ay, 340%
5,30%

B Hypotecni banka

0,
9,90% 36,20% B Komeréni banka

m Ceska spofitelna
H Raiffeisenbank
H Unicredit Bank
18,10% B Wistenrot
H Ostatni

23,10%

Dal$imi poskytovateli hypotaich Gwri jsou spolénosti: Postovni sgielna, Ceska
pojo¥ovna, ING Zivotni pojifovna a Ceskomoravska stavebni sjelna, které
poskytuji hypoténi Uwry ve spolupraci jinou bankou. \heposlednifad® jsou
poskytovateli hypotgich Gwra Volksbank CZ, Oberbank AG pobia Ceské
republika, Waldviertel parkasse von 1842, LBBW Bank CZ a mB:

Jak mizeme vidt z grafu 3, v navaznosti na udalosti na firanich trzich, po extréngr
aspeSnych rocich kulminujicich roce 2007, kdy byl zajem o hyporg Gwry
podporovan nizkymi sazbami¢ekavanou zrnou DPH,nizSimi pozadavky na boni
klienta a také vlivem silnych &aiki narozenych poloviné sedmdesatych let, dog
vroce 2008 lochlazeni zamu o hypatei Uwry. Vroce 2008 objem na&v
poskytnutych hypotaich uwra fyzickym osobaméinil 117,3 mid. K. Vyvoj roku
2009 jiz od poatku ukazoval, Ze ekonomicka krize ne&om Ze dojde dalSimu
poklesu na hypot@im trhu. Objem no¥poskytnutych hypotékinil 74,4 mid. K&. Rok
2010 pak pedstavuje sysledkem 84,4 mid. K celkem optimistické f@dpoklady prc
budouci vyvoj®?

®3Ministerstvo pro mistni rozv. Hypotesni i\éry s priznanou statni podporou.2011 [onli

51



Graf 3 Objem no¥ poskytnutych hypoték @anim v jednotlivych leteci{Zdroj / Ministerstvo

pro mistni rozvoj, 2011, onlin
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PRAKTICKA CAST

5 DEVELOPERSKY PROJEKT ,POLYFUNKCNI DUM VINARSKA*“

Developerem projektu je PROPERITY DORADO a.s., &B¢ zaloZzena spotmost
SPV(Special Purpose Vehicle) zaalem vystavby rezidéniho projektu ,Polyfunkni
daim Vinarskd®“. Spolénost PROPERITY s.r.0. viastni 50% podil ve spodesti
PROPERITY DORADO a.s., gsobi v jihomoravském kraji v oblasti vystavby
developerskych projektjiz 11 let.

Predstaveni projektu

Zahajeni realizace projektu je planovano na 3.t&vaoku 2011 a projekt by &hbyt

dokorten ve 4. kvartale roku 2012.
Lokalita

Polyfuni¢ni dim Vinatska je no¥ pripravovany projekt, ktery bude realizovan
v atraktivni lokalit brrénské Masarykovyetvrti pii ulici Vinaiska a v bezprosdni
blizkosti s¥tové zndmého vystavi§ta uznavané Masarykovy univerzity. Lokalita, ve
které se vystavba bytového domtippavuje, pat k nejvyhledavagsSim misttm pro
bydleni ve nistt Brn¢. Zastavba této oblasti je zastoupetiedpvsim vilovymi domy
umisénymi v zahradach, femz fada z nich pedstavuje skute¢ architektonickée

skvosty ngsta Brna, pedevsim secesni a funkcionalistické.
Okoli

V blizkosti bytového domu je turisticka stezka potkky Svratky, nedaleko je také
Kravi hora s Sirokou moznosti sportovniho vyzZiteddakovatelnou atmosféru ma i

Wilsonav les.

Vzdglavaci stediska

V blizkosti polyfunkniho domu Vin#ska se nachazi celkem deMS actyii ZS.
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Obchody

NejblizSi velké nakupni centrum KAMPUS square sehaai v Brig - Bohunicich ve

vzdalenosti cca 3 km. DalSi obchody najdete na Noewchamesti.

Dopravni dostupnost

Tramvaj¢. 1 Pisarky — HI. nadraziRekovice
Autobus¢. 52 Bytrc ZOO — Kohoutovice — Mendlovo nésti

Trolejbus¢. 25,¢. 37 ac¢. 38

Tab. 1 Umiseni objektu

Adresa projektu®

GPS souradnice

Vypis z katastru nemovitosti
Velikost pozemku

Kvalita lokality

Vinarska, Staré Brno — Brno 39, 639 00
N4911°3300*,E16°34°59,16"

parcelad. 374/3,¢. 374/4¢. 374,5 &. 377/13
1843 nf

velmi dobrd, v blizkosti Kravi hory

Obéanska vybavenost dobra
Dopravni dostupnost dobra (MHD Brno)
Existujici infrastruktura ano
Obr. 2 Méstskécéast Staré Brno
%z;%a =) Eé BN
- Lipova
Lipova
) Lipova
- o ST
Y & -
3 N
g s P iareka STARE BRNO
=..I.I V%ké 0
"%rf' E"’
Hﬁ“}’ o2 2
B3 Hibiygy, s20 ] ae
-H’Ihk},
Hiinky,
B3
kﬁ@
Vys’av,(;-;

% Adresa developerského projektu je pouze origrita
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Obr. 3 Celni pohled Obr. 4 Boeni pohled

Pétipodlazni stavba mé& slavat funkci bydleni a komeénich aktivit. Projekt zahrnuje
celkem 17 atraktivnich terasovych apartfharpricemz drtiva ¥tSina z nich je
orientovana na jih s vyhledem na vystavidDispozice byi jsou navrzeny v Siroké
Skale, zastoupeny jsou byty o velikosti 1 + KK a# KK, 4 byty jsou mezonetové. V 1.
a 2. nadzemnim podlazi jsou kantsk& prostory o celkové vyte 600,6 mefr
¢tvereenich. V podzemnim podlaZzi je 22 parkovacich mistomadné garazi, dalSich 6
parkovacich mist je na terénu.

Tab. 2 Popis objektu

Typ objektu polyfunkéni dam (byty, komeéni prostory)
Zahajeni vystavby 1. srpen 2011

Dokonéeni vystavby 31. prosinec 2012

Zahajeni prodeje 1. z&i 2010

Celkova uzitna plocha 2449,9m

Cista uzitna plocha(bez garazi) | 1900, 9 m

Pocet podlazi 1 podzemni podlazi

4 nadzemni podlazi

Bytové jednotky (1 300, 3 M) Celkem Velikost (m®) Cena(bez DPH)
1+KK 1 42 - 130
2+KK 10 (véetr teras)
3TKK 4 2 200 000 — 6 750 000
4+KK 2
Sklepni prostory 16
Komeréni prostory (600, 6 m) 2 (Ize rozdlit) 303 - 547 10 250 000 — 13 200 000C¢
Garazova stani(549, 7 m) 22 320 000,-
Parkovaci stani 6 120 000,-
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5.1 PoSOUZENIi INVESTORA PROPERITY s.Rr.0.

Spoleénost PROPERITY s.r.o. byla zaloZzena vroce 1999 jékt¢ developerska

spol&nost, jejimz cilem byla realizace vystavby objekbydleni v Brg. Po

jedenactiletém jisobeni ma spotaost rekolik dcefinych spolénosti, které se zabyvaji

projekty investini vystavby. Tato spobeost pati spolu se svymi démymi

spolé&nostmi k nejvyznam#Sim developerskym spdlaostem na brmském trhu.

5.1.1 Profil spol€nosti

Ovladané spolénost
Obchodni jméno
Sidlo

Pravni forma
IC
Registrace v obchodnim reju

Rozhodujici pedntt ¢innosti

Datum vzniku spoknosti
Zakladni kapital

Zamsstnanci k 31. 12. 2009

Ovladajici osoba(spolenik)
Statutarni organ spaieosti
Bytem

Vklad

Splaceno

PROPERITY, s.r.o.
Purkyiova 3030/35e
612 00 Brno
spolmost s rdenim omezenym
25578251
Krajsky soud v Br& oddil C, vlozka 35274

- realitnicinnost
- provacdni staveb, jejich z&n
a jejich odstraovani

- obchodnkinnost
- zprostedkovatelsk&innost
- sprava a udrZzba nemovitosti
- ekonomické a organizai poradenstvi
- ubytovaci sluzby

14.10. 1999

100 tis. CZK
4

Ing. Jii MarSélek - jednatel
Brno 621 00, Lysicka 11
100 tis. CZK

100 %

56



Tab. 3 Prehled dcé&nych spolénost

Dcefina spolanost Vznik Podilna | Ugetni VH
vySi ZK | po zdaréni

EDEN PROPERITYs.r.o 2004 80 % 2708 tis.

PROPERITY STAVEBN s.r.o. 2003 70 % 1605 tis.

WILSON PROPERIT" s.r.0. 2006 80 %

AZ PROPERITY s.r.o 2007 80 %

PROPERITY DORADO a. 2009 50 %

5.1.2 Ekonomické vysledkyPROPERITY, s.r.0.

Graf 4 Ekonomickeé vysledky 200— 2009 (Pevzato avyro¢nich zprav PROPERITY s.r.i

80000

71761
60000
35009
tis. CZK 40000 31875 _
27 665 30500 | Zisk
20000 H Obrat

0

2002 7003 2004 5005 w

2006 7007 2008 5009

Jak mizeme vidt z grafu < obraty firmy za roky 2002 — 2009 mé#jblisavou tendenci,
je to zmsobeno velikostirealizovanychprojekti. NejvySSiho obratu doséahla firr
v roce 2009, ve kterém byla dokama vystavba jednohc nejwtSich projeki v Brné
.Bytového a obchodniho komplexu EDE. Z toho se odviji i nejvysSi sk za rok 2009

ve vySi 8 533 tis. CZKZisk ma : dlouhodobého hlediska rostouci charal
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5.1.3 Referefini projekty

Spoleénost PROPERITY s.r.o. za dobu svéhasgbeni usgsre zrealizovala
v Brné vystavbu dvou novych ulic rodinnych démnekolik samostatnych rodinnych
domi a desiti bytovych dofp mimo jiné investiné pripravila projekty pro jiné

spole&nosti.

5.1.3.1 Realizované projekty

.Bytovy a obchodni komplex EDEN* (realizovano EDEN PROPERITY s.r.0.)

Polyfunkeni dim EDEN ziskakestné uznani v sat#i o titul ,Stavba jihomoravského
kraje 2009“. Eden celkem nabizi 1601y20 obchod a 12 kanceld Naklady na obé
etapy se pohybovaly kolem 500 mil. CZK. Tento pkbjéyl realizovan ve dvou
etapach. Vystavba obou etap byla realizovana ¢he2006 az 2009.

Obr. 5 Bytovy a obchodni komplex EDEN

Eden je také novou dominantou Brna, je
nejvyssi budovou v Bin postavenou po
roce 1989. Dosud ji bylfiapadesat mair
vysoky M - palac. Mbec nejvyssi je zatim
stdle 74 mefr vysokd budova Fakulty
strojniho  inZenyrstvi  Vysokého ceni
technického. Prvenstvi chce vSakeywit
dalSi z projekt developera PROPERITY

s.r.o., a to projekt ,AZ Tower."

5.1.3.2 Probihajici projekty

AZ Tower* (realizuje AZ PROPERITY s.r.0.)

V bieznu letosniho roku zapala vystavba kancekko - rezidetiniho mrakodrapu,
nové dominanty ®sta, ,AZ Tower". Budova by a mgfit takika 110 meti a jako

takovy predstavovatesky vyskovy rekord. Developerska firma PROPERITIYOS ji
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N4

piitom chela mit jeS¢ vySSi, ale to by naruSovalo letecky provoz nadeBrnBudova

vyroste mezi ulicemi Prazakova a HerSpicka.

V koneiné verzi bude mit mrakodraficet pater, ¥tSinu z nich zaujmou kancé& a
prodejny, nagiklad ok¥i autosalon. V poslednich Sesti patrech maji bytidai byty
s atraktivnim vyhledem na himské panorama, zdh nejvySSich bude witli Palava.

Obr. 6 AZ Tower

Pocet podlazi: 30 nadzemnich a 2 podzemni
Bytové prostory: 12 apartmain

Parkovaci stani: 265 mist

Naklady: 800 mil. CZK

Zahdjeni stavby: brezen 2011

Ukonéeni stavby: brezen 2013

~Polyfunk éni dam Wilson“ (realizuje WILSON PROPERITY s.r.0.)

Obr. 7 Polyfunkini dim Wilson

Polyfunkeni daim Wilson, ktery by mil stat
pobliz namdsti Miru v Masaryko¥ ctvrti
v Brné, m¢l vyieSit problematiku dosud
nevyuzivanych a neudrzovanych
vojenskych objekt a zéarove zlepSit
dostupnost sluzeb pro okolni obyvatele.

Namisto toho je ivodem sporu opozice a
koalice nésta. Planovana vystavba nebyla doposud povolekdyi se misto Brno

k vydani souhlasu zavazalo v ugaé a platné smlogy
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5.1.4 Posouzeni generalniho dodavatele a zprisstikovatele prodeje

Pro zajiséni vystavby developerského projektu bylo nutné aykgeneralniho
dodavatele (zhotovitele) na hlavidast pleni (hruba stavba, veSkeré zednické a
dokortovaci stavebni prace). Projektova spotest PROPERITY DORADO a.s.
(objednatel) posuzovala nabidky stavebnich firem, od kterych obdrzela polozkové
rozpaity pro stavebni vyrobu. Polozkové roZpovychazi z vykazu vygr stavby a
Z cen cenik stavebnich praci a dodavek. Na zaklagchto rozpdéta byla vybrana
spole&énost KOMFORT a.s. Stimto dodavatelem bude utema ged zahajenim

vystavby ,Smlouva o dilo“.

Generalni dodavatel KOMFORT, a.s.

Predmét podnikani:

- projektovatinnost v investini vystavig;

- inZenyrsk&innost ve vystavly

- pronajem nemovitosti, bytovych a nebytovych prqswr poskytovani jinych
nez zakladnich sluzeb;

- ¢innost organizénich a ekonomickych poraflwe stavebnictvi,

Y7

- provadni staveb ¥. jejich zmen, udrZzovacich praci na nich a jejich

odstraovani.

transformovala k 1. kinu 1998 na akciovou spéleost,cimz posilila své postaveni na
trhu a zejména zvysilatugéryhodnost a zaruky w¢i veSkerym svym obchodnim
partnetim. V roce 200&inil obrat spolénosti 666 425 tis.CZK a v roce 2009 se snizil
na 510 000 tis.CZK.

Reference:

V poslednich letech se spétmst KOMFORT, a.s. ugpré podilela na revitalizaci a
regeneraci panelovych dénv mést Brng, zejména v mstskésasti Brno — Zidenice,

Brno - Sever, Kohoutovice, Bystrc aéstt Kuiim véetre jejich nadstaveb. Zejména

dokortena regenerace a nadstavba panelovych bytovychi doiadou novych a
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netradénich reSeni na ulici Vaculikova, Brechtova, Heleny Maleé a regenerace na

ulici Blazkova, Brr - Lesné jsou neftsimi stavbami tohoto druhuQeské Republice.

Ostatni dodavatelé vystavby

Ostatni ¢innosti, které spadaji do kategorie dokovacich stavebnich praci, budou
zadany specialnim dodavate:

Harmonie s.r.0. -montéz plastovych oken a dve

SEPOS s.r.0. -montaz zarubni, kovani a interiérovych tive
Ptaéek a.s. -inZzenyrské s, topeni, plyn, voda, koupelny
Schindler a.s. -vytahy

ESM s.r.o. -méfici z&izeni

Technicky dozor investora

Technicky dozor investora bude zahrnovat kontralov@dné stavby, aby stavebni
firma dodrzovala technické podminky realizace, m@atzakony, stavbu provéd

kvalitn¢, dodrzovala rozpget a terminy stavby.

Ing. Vaclav Bubnik-inzenyrské sluzby ve stavebnictvi, poskytovanieitavho dozoru

Ing. Martin Havléek — poskytovéani stavebniho dozoru

Projektova dokumentace

Projektovou dokumentaci zajistil k projekitelier Habina, s.r.o. sidlici v Blansku.
Ateliér byl zaloZen v roce 2007 Ing. arch. Martinéfabinou, ktery mé za sebou vice
jak 20 letou architektonickou praxi. Projektova dolentace byla vyhotovena

v éervenci 2010.

Zprostedkovatel prodeje

Bytové jednotky a komeni prostory Polyfunéniho domu Vingska jsou nabizeny
realitni agenturou FIEDLER REALITY s.r.0., ktera s matiskou spolénosti

PROPERITY s.r.o. spolupracuje jiz¢kolik let vramci prodeje developerskych
projekii. Spol€énost FIEDLER REALITY s.r.o. sidli v B& byla zaloZena roku 1999.
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Jejim hlavnim za®tenim je management nemovitosti a poradenstvi \stibla

nemovitosti.

Pravni sluzby

Pravni sluzby se zaffenim na obchodni a bytové pravo bude Zayiat advokaMgr.
Marek Skrasek.

5.2 ANALYZA INVESTICNICH NAKLADU A VYNOSU PROJEKTU

5.2.1 Kalkulace investinich naklada

Spolenost PROPERITY DORADO a.s. zakoupila pozemky v Mgsavé ctvrti

— mestskécasti Staré Brno o celkové rozloze 1843 iupni cena byla stanovena na
castku 6 100 tis. CZKCena byla stanovena v dglkdy vydani uzemniho rozhodnuti
nebylo jisté a spotmost se vyznanipodilela prav na ziskani tohoto rozhodnuti. Lze
tedy konstatovat, Ze pozemky byly ziskany za velgiiodnych podminek. Pozemky
byly precergny na sotasnou trzni hodnotu, ktera vzrostla ¢@stku 12 500 tis.CZK.
Rozpsti cen pozemk pro vystavbu bytovych doim viz. cenova mapa pro katastralni
Uzemi ngsta Brna filoha 4, se pohybuje prodgstskoucast Staré Brno v rozmezi 5 030
—13080,- CZK / rh

Uzemni rozhodnuti bylo vydano a nabylo pravni nume 6. 4. 2010. Stavebni povoleni
bylo vydano dne 17. 5. 2011 a nabylo pravni moe #i@. 6. 2011. Vydaje za uzemni
rozhodnuti a stavebni povoleginily 2 100 tis. CZK. Projektovd dokumentace byla
vyhotovena \ervnu 2010, v celkové hodriol 800 tis.CZK.

Generélni dodavatel KOMFORT a.s. bude realizowatedini prace v souhrnné hodhot
48 932 300,- CZK. Celkové stavebni naklady i stostai dokorgovacimi pracemi

(elekiina, plyn, vzduchotechnika, apod.) jsoucigeny na 63 400 tis.CZK. Tyto
néklady jsou uvedeny bez DPH. JelikoZz se jedna lyfytkeni dim, kombinaci

bytovych a komeiich prostor, jefeba DPH z tohoto pohledu rozlisit.
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Vypocet DPH® z vystavby

SniZzena sazba DPH 10 % (obytné domy, rodinné domy)

Zakladni sazba DPH 20 % (ostatni, v tomto fpact komeeni prostory
projektu)

Celkové stavebni naklady 63 400 000,- CZK

Cista uzitna plocha 1 900,9

Bytové prostory 1300,3M
Komegni prostory  600,6 M

Podil DPH na bytovych prostorech

_1300,3 * 63 400 000
= 19009

= 43368 415,—-CZK

DPH = 0,10 * 43 368 415 4 336 842,- CZK

Podil DPH na komenich prostorech

~ 600,6 * 63 400 000
= 19009

= 20031585, CZK

DPH = 0,20 * 20 031 585 4 006 317,- CZK

DPH celkem = 4 336 842 + 4 006 317 = 8 343 159K CZ

Celkové DPH z kompletni vystavby budieit 8 343 159,- CZK. DPH bude@dnosti
financovano z vazanéhdata po splgni danych podminek developerem.

®Dan z piidané hodnoty (DPH) ve stavebnictvi vychazi z @hmmzakona o dani Zigané hodnoty (dale
jen DPH)¢. 261/2007 Sh. Ten stanovuje ve vztahu ke stavabnionkrétni sazby DPH a #époby

jejich stanoveni pro konkrétni stavebni dila, préiceaterialy.

63



Tab. 4 Planované naklady projektu (bez DPH) (Zdroj / intenaterialy PROPERITY s.r.0.)

Naklady CzK
Pozemek 6 100 000,-
Naklady na Uzemni rozhodnuti a stavebni povoleni 10@®000,-
Projektova dokumentace 1 800 000,-
Realitnicinnost, marketing 2 000 000,-
Stavebni naklady 63 400 000,-
Technicky dozor investora 900 000,-
Finartni naklady (odhad) 1 800 000,-
Rezerva 900 000,-
Celkem 79 000 000,-

Celkové investini naklady (TIC)®® ve vy&i 79 000 tis. CZK jsou séem vsech
nakladi na vystavbu developerského projekttetw nakupu pozemku. Rozpet

jednotlivych cen za stavebni prace je uvederiloze 5.

Struktura financovanibgz DPH)

Banka poZaduje od dluznika spim nékolika finartnich ukazateél. Maximalni vyse
avéru vychazi z celkovych investiich naklad na projekt v rozp&tu developera. Tyto
celkové naklady zahrnujitedevSim néklady na vystavbu (tzv. hard costs) &idal
souvisejici naklady, iedevSim projedné¢ administrativni naklady (tzv. soft costs) a
v neposledniract také finagni naklady. Celkové investi naklady tak reprezentu;ji
vécnou hodnotu projektu a banka je obvykle ochotnakpmout stavebni @

v maximalni vysi 70 % z celkovych invasiich naklad, vychazi zde z finamiho
ukazatele LTC (Loan to Cost), viz.kapitola 4.2.4evBloper tak musi do projektu
obvykle investovat minimath30 % vlastnich zdréj (Equity), které prokazuje bance

jese pred prvniméerpanim stavebniho ému.

®8T|C - total investment costs.
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Tab.5 Struktura zdraj financovani (Zdroj / Vlastni zpracovani)

C7K Podil na TIC|  Kumul. podil
(%) (%)
Celkové investeni naklady (TIC 100 %) 79 000 000,
Vlastni zdroje (30 %) 23 700 000,
Typ vlastnich zdroji
Pozemek 6 100 000,- 7,72 7,72
Uzemni rozhodnuti, stavebni povole 2 100 000,- 2,66 10,38
Projektova dokumentace 1 800 000,- 2,28 12,66
Realitnicinnost, marketing 2 000 000,- 2,53 15,19
Technicky dozor investora 900 000,- 1,14 16,33
Rezerva 900 000,- 1,14 17,47
Hotovost (vklad) 9 900 000,- 12,53 30
Bankovni avér (70 %) 55 300 000,-

5.2.2 Kalkulace investinich vynosi

Cista uzitna plocha celkem 1900,3 (hyty, kometni prostory)

Tab. 6 Investitni naklady na m(Zdroj / Vlastni zpracovani)

Celkové investini naklady / i

=79 000 000 + 1900,9 7¥ 41 559,-

Hodnota pozemku / i

= 6 100 000 +1900,9 ™= 3 209,-

Stavebni néklady /

=63 400 000 + 1900,9 m2 33 353,-

Bankovni Ger / m?

= 55300 000 +1900,9 m2 29 092,-

Vynosy podle kalkulace developditzez DPH)

Patet gardzovych stani 22

Patet parkovacich mist 6
Primérna cena za byt, komati prostory | 48 025,-
Cena za garazove stani 320 000,
Cena za parkovaci stani 120 000,-

Prim&rna minimalni cena bytovych a koniefch prostor za mbyla developerem

stanovena naastku 48 025,- CZK. Investor poZaduje marzi ve \y5b6 %.
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Stanoveni pimérné minimalni ceny:

marze
)

Pramérn& min.cena= investini naklady / f* (1 + 00

48 025= 41 559 * (1 + 0, 1556)

Na zaklad téchto kalkulaci developera bude celkovy vynos z ep@doytovych a

komegknich prostor, gardZzovych a parkovacich stani nagtgd

Tab. 7 Tabulka vynos (Zdroj / Vlastni zpracovani)

Celkovy vynos za byty, koméri prostory |= 48 025 * 1900,8= 91 290 722,5

Celkovy vynos za garazova stani =320 000 * 22 =7 040 000,-
Celkovy vynos za parkovaci stani =20 000 * 6 =720 000,-
Celkem (zaokrouhleno na 1000 dpl 99 050 000,-

Zisk + Vynosnost

=99 050 000 — 79 000 000
=20 050 000,-

Zisk = TR% —TIC

= [(20 050 000) + 79 000 000] * 100
= 25, 38 %

ROI®=[(TR = TIC) + TIC] * 100 %

Celkové vynosy za bytové a kotme prostory, ¥etné vynosi za garazova a parkovaci
stani,¢ini 99 050 tis. CZK. Odd#eme-li od &chto vynos celkové investini naklady
dostaneme zisk ve vySi 20 050 tis. CZK., n4vrathétst investice je 25,38 %.

Cista sowasna hodnota projei

“ ~\" R _
CSHP = thl o=

(38342 000 —36 918 000) , (39 254 000 — 39 382 000) (21 454 000 —900 000)
(1+0,045)0 (1+0,045)1 (1+0,045)2

Cista sogasna hodnota projektu je 20 123 425,-CZK, CF preéde/pdty vychazi z
tabulky 9.

=20123425,—

TR — total revenue, celkovy vynos.

%R0l — return of investment (navratnost investisgjadiuje Gisty zisk nebatistou ztratu Wi pocatesni
investici, obvykle se udava v procentech.

Viz. kapitola3.5.3.2 Ukazatekisté sowasné hodnoty.Jako pepaitavaci koeficient ureni sodasné
hodnoty by nsla byt spraval pouZzita sazba kapitalovych nakiadeveloper naklady vlastniho kapitalu
neuvazuje aif kalkulaci bere v potaz pouze naklady ciziho I&pittj. bankovniho (ru. Jako
naklady na cizi kapitél je uvaZzovana pouze origritarokova sazba ve vysi 4,5 % p.a.
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5.2.3 Break even kalkulac®

BEP bez parkovacich mis(%) = (TIC / m2+ B1osY (bytykomprostoryy 4 1 —

celkova ¢ista plocha

= (41 559 2222722y x 100 = 86, 54 %

1900,9

celkové vynosy ]* 0

BEP Wetné parkovacich mist(%) =[TIC / m2 +

celkova ¢ista plocha

=[41 559 22222999 « 100 =79,76 %
1900,9
BEP prodejni ceny= (TIC — vynosy garaz, park.stani) + celkasta plocha =

= (79 000 000 — 7 760 000,-) + 1906;B7 478,- CZK

Nasledujici vypéty se tykaji bodu zvratu. Bod zvratu bez parkovacidstéini 86,54
% pramerné prodejni ceny zafrBod zvratu se sniZi na 79,76 %m&rné prodejni
ceny za M, pokud zapditdme do celkovych vynés vynosy za gardZova a parkovaci

stani. Prodejni cena v bodu zvratu je 37 478,- CZK.

5.2.4 Cash-flow a prodejni indikatory

DalSim z finagnich ukazatél, které banka pozZaduje, je sfhi procenta
piedprodej u rezidednich projekd. Procento pedprodej projektu “Polyfunkni dam
Vinarska” ¢ini v mesici kreznu 2011 pblizné 36 %, ed zahajenim vystavby
developer poita s gedprodeji ve vysi 60 %. Tento ukazatel vyjge ponér hodnoty
piedprodanych byt kometnich prostor, k fedpokladanym celkovym vynaom
projektu. Cenik sigdprodeji je sotasti fFilohy 3.

Harmonogram plateb kupujicich vychazi ze stanovenglatebniho harmonogramu

dané banky, ktery je soasti kapitoly 6.2.4

“BEP — Break even point, bod zvratu ve kterém sesymovnaji naklaiim.
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6 FINANCOVANI PROJEKTU “POLYFUNKCNI DUM VINARSKA”

Developerskeé financovani patdo oblasti financovani, kdy developer je investor
projektu, nikoli vS8ak finalnim investorem. Spravnéastaveni financovani
developerského projektucetn poskytnutého zaji8hi je jednim z vyznamnych
predpoklad ekonomického Usgghu. Z tohoto dvodu je v ramci fipravné faze
projektu poteba se podrokinvénovat struktie finartniho planu. Dsledna piprava
pak zajisti developerovi sijgi pozici @i vyjednavani podminek financovani s

financujici instituci.

Developerské projekty jsou financovany dle velikostojektu z vlastnich zdraj

developera nebo cizimi zdroji. Malé projekty je eeper schopen financovat z
vlastnich zdraj a dale ze zdréjbudoucich vlastnikbytovych jendotek, a to ve foém
zaloh na kupni cenu. Velké developerské projekby jinancovany ve spolupraci s
bankami, kdy banka poskytuje dvvétSinou ne Eimo developerovi, ale zvlastni

spole&nosti SPV, zaloZzené z&d&lem realizace konkrétniho projektu.

6.1 BANKOVNI FINANCOVANT{

VSeobecné podminky bankovniho financovani devesigyeh projeki nalezne

zajemce v teoretickéasti prace, podkapitola 4.1 a 4.2.
6.1.1 Financovani za &lem prodeje bytovych jednotek

Developerské financovani je financovanim specifllzangri bytové vystavby,
které jsou ¥tSinou realizovany delow zaloZenou spotmosti a zahrnuji nakup
pozemkK, jejich zastaéni az do nasledneho prodeje jednotlivych jednotekjgjich
dokorteni. Uwry poskytnuté na realizactahto developerskych projekse splaceji z
trzeb za prodej jednotlivych jednotek. Financujidnky kladou velky draz na
zkuSenosti a historii jak developerské spntesti, tak i ostatnich partneficastnicich se

realizace daného projektu.
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Spole&nost PROPERITY DORADO a.s. skiila v roce 2009 a 2010 ve ztkaktera
byla zpisobena zahajovacimi naklady a nakupem pozerdkpohledu banky nejsou

finan¢ni vykazy za tyto roky z hlediska posouzeni devetapryznamné.

6.1.2 Bankovni produkty spojené s developerskymrfancovanim

Moznosti jednotlivych G&ra uréenych k financovani developerskych projekt
nalezne zajemce v kapitole 4.3 teoretickdéisti prace. Pro dely developerského
financovani otevira financujici banka pro develapdevelopersky wovy ket a k

tomu vazany &et (tzv. jistotni).
6.1.2.1 Developersky évs vazanym dtem

Na developerské @wovém &tu se eviduj&erpani U¥ru a kapitalizuji se naém
poplatky za vedeni @vového ac¢tu i vazaného &u, respektive vSechny bankovni

poplatky souvisejici se sjednanyielem Gwru.

Vazany @et slouzi k evidenci doSlych kupnich cen a jedmity od developerského
avérového w@tu. Tento et je zablokovan aifpadné uvoldni peréznich prosiedki je
mozné pouze se souhlasem banky. Pohledavkaistatzem na &tu je zastavena ve

prosgch banky.

Pro vypaet Uroki se napiklad pouZzivaji nasledujici 2 @poby:
a) standardni, kdy developerskydiovy a vazany &et existuji samostatma Ur@i
se kazdy zvI&§
b) zvyhodreény, pri kterém se developersky &ovy ket propoji s vazanymetem

a Urai se pouze jejich saldo (Urokova kompenzace).
6.1.2.2 Provozni UG&r

Provozni G¥r je feSenim pro feklenuti kratkodobého nedostatku financi.
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MoZzZnosti kratkodobych provoznich &mni:

Kontokorentni Ugr (Overdraft Line of Credit)

Jedna se o dohodu s bankou, Ze firmgenplatit ze svého&diného dtu tak, Ze jeho

zustatek se dostane do minusu (vznikne dluh&adm @tu). Frecerpani je mozné do
dohodnutého limitu. Smlouva byva na jeden rok, ken@venému dni musi firma
vSechen dluh splatit. Kontokorent je velmi pruzmstnoj, firma niize ¢erpat a splacet

kdykoli (mnohé banky nevyzaduji Zzadné upozoii
Uvérova linka(Line of Credit)

Jedna se o @vovy ramec, ze kteréhotrhe developer opakovarma nepravidel& éerpat.
Kdyz firmacerpa a dluzi, plati bance uroky zétw. KdyZ n€erpd, plati tzv. rezer¢ai

aroky.

Termincerpani a splaceni vSakkdy vyZzaduje oznameni Wkolika dennim pedstihu.
Smlouva byva uzaena steji jako kontokorentni U&r na jeden rok, na konci obdobi

musi byt 0¥¢r splacen.

Revolvingovy U¥r (Revolving Credit)

Z hlediskacerpani funguje revolvingovy @év podobr jako Uwr z kontokorentniho
G¢tu, na rozdil od &ho je ovSem &Eelovy a nezavisly na konkrétnimezmém @tu.
Prednttem financovani byvaji @ind aktiva, pedevSim bonitni pohledavky,
dophikové i zasoby. Pokud zakaznik splatast dluznécastky, nmize si ogt - za
piedpokladu dodrzeni podminek&iové smlouvy, pj¢it znovu az do vySe @voveho

ramce. Diky delovosti byva urokova mira vyrazmizsi, nez u (&u kontokorentniho.

6.1.3 Indikativni nabidky jednotlivych bank
U developerského projektu “Polyfutiki dim Vinatska” se bude jednat o

financovani za &elem prodeje bytovych jednotek a kokréch prostor. Tento projekt
je realizovan &elové zaloZzenou spotmosti PROPERITY DORADO a.s.
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Spole&nost bude Zadat u jednotlivych bank o poskytnugruive vysi 55 300 tis. CZK,
ktery pokryje 70 % celkovych investiich naklad, zbylych 30 % néklad bude
pokryto z vlastnich zdrdj

Developer patbuje také profinancovat DPH z vystavby. Doba wisgatrva celkem
16 mesiai, celkové DPHini 8 343 159,-CZK. Nejvhodsim feSenim bude provozni

avér s povolenym ugrovym limitem, ktery Ize libovol& ¢erpat a splacet.

Tab.10 PoZzadované parametrydiuv (Zdroj / Vlastni zpracovani)

Developersky Uvr Kontokorentni Uvér
VySe Owru 55 300 000,- CzK 1 000 000,- CZK
Ugel financovani |  Financovani vystavby Pokryti kratkodobeho nedostatku
finanéni hotovosti
Doba ¢erpani 16 mesial
Doba splatnosti 12 mesial

Po predloZeni Zadosti o @v spolu s podniktelskym zamrem projektu “Polyfunkni
dim Vinatskd”bance, obdrZzel developeéhem jednoho tydne nezavazné indikativni
nabidky s podminkami, za kterych by byly banky dollodanoucast investinich

naklad: financovat.

Tab.11Banky poskytujici financovani nemovitostnich pkoje

Banka Pobatka pro firemni klienty Kontaktni osoba
Komeréni Nam. Svobody 92/21 BRNO Ing. Vladimirfdbek

Spielberk Office Centre,

UniCredit Bank Brno. 639 00, Holandské 2 Ing. Ivo Caha

CSoOB Jostova 694/5, 602 00 Brno Ing. Lubomir Hejtman
Volksbank Purkyhova 35 E, 612 00 Brno Ing. Halka Runovéa
Raiffeisenbank | Janska 1/3, 602 00 Brno Ing. Michal Sedlak

Jednotlivé indikativni nabidky jsou vypracovany dezebnik platnych k 1. 4. 2011.
Konkrétni podminky developerského ¢, jako zmisob cerpani, Uréeni a splaceni

jsou az sotasti konkrétni G&rové smlouvy.
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6.1.3.1 Indikativni nabidka Komeni banky

Po roce 2008 Komeéni banka poskytovani developerskychénivvelmi omezila,
byly stanoveny velmi ifisné kvalifik&ni pozadavky na developerské financovani.
Prijemcem U¥ru jsou podnikatelé (fyzické, pravnické osoby), ®@beesta, kraje, neni
tieba zakladatdelovou spolénost. Projekt musi mit jednoho generalniho dodeate
to ¢eskou spolkénost.

Po posouzeni podnikatelského zam projektu “Polyfunkni dim Vinarskd” byly
developerovi nabidnuty nasledujici podminkyniv

Developersky Ugr

Tab.12 Podminky developerskéhodiu KB (Zdroj / Indikativni nabidka KB, 2010)

Vlastni prostiedky 28 %

Predprodejnost 20 % z vynos

Urokova sazba 1M PRIBOR* + 2,3 % p.a
Zavazkové provize(Commitment fe€f 0, 30 % p.a.

Poplatek za poskytnuti U¥ru 300 000,- CzZK

Doba ¢erpani neuvedeno

Doba splatnosti po v§erpani uvéru 12 mesiax

Nadstandardni zajiS&ni ne

Externi posudky ano

V tomto p@ipadt by se jednalo o @ ve vysi 56 880 tis. CZK, ktery by pokryl 72 %
celkovych investinich naklad. Vlastni prostdky ve vysi 22 120tis. CZK,
tj.poZzadovanych 28 % z celkovych inveérich naklad, musi developer prokazat

bance. Developersky @vje zajiS€n prostednictvim dané nemovitosti.

" prague InterBank Offered Rate - je prazska mezibamiknabidkova sazba. Jedna se o Grokovou sazbu,
za kterou si banky navzajem poskytujéwnaceském mezibankovnim trhu
"2 poplatek z ngerpanych zdrdi.
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Dohoda o sprévkupni ceny

KB nabizi variantu vdzanéh@ta “Dohoda o spré&vkupni ceny”. Prodavajici, kupujici
a banka mezi sebou uzau trojstrannou smlouvu. P&mi prostedky kupujiciho jsou
pak uloZzeny na zvlaStni samostatnyetia k vyplat dochazi az po tpdlozeni

piislusnych dokumeftdevelopera bance.

Do c¢astky 500 tis. CZK zaplati kupujici za sluzbu 2 00DZK, z ¢astky nad 500 tis.
CZK ¢ini sazba 2 000,- CZK + 0,1 %¢astky nad 500 tis. CZK. Zagvod 2 mil. CZK
si tedy KB naituje celkem 3 500,- CZK.

Kontokorentni Owr

KB poskytuje kratkodoby kontokorenti &nvw CZK, ktery slouzi k financovani vykyvu

v obéznych progtedcich klienta, jeho&erpani neni podméno &elem.

Jedna se o povoleny debet n&Zdem podnikatelskémctu, jeho vySe je sjednana s
bankou dle individualniho ohodnoceni, min. 20aisnax. 3 000 tis. CZK. Urokini 16
% p.a. Za poskytnuti si KBétuje 0,9 % z vySe @vového rdmce. Povoleny debet je

zajisen avalem na kryci blankosmce”?

Uvér Ize cerpat po dobu 180 kalengidch drii. Jestlize dojde dhem této liity k
vyrovnani a stavdiu je nulovy nebo kladny, ize se povoleny debet vyuzivat po dobu
dalSich 180 din

"®Banka pouziva blankosmky ke kryti Gvrii jako tzv. kryci (zajifovaci) sninky. Kryci blankosninka
s avalem navic obsahuje rukojemské prohlaseni odblpyipact neslpini podminek dluznikem, &i
aval za jejich spkni.
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6.1.3.2 Indikativni nabidka UniCredit Bank

UniCredit Bank poskytovala jako jedind developersk€ry na financovani
nemovitosti i Bhem krize. Maximalni vySe developerskéhaenivneni limitovana,
zavisi od velikosti projektu. Velké projekty jsamndncovany progednictvim vice bank
(tzv.syndikace)’* Po roce 2008 sleduje banka tbytek prajekteré by byli pilis velké
pro jednu banku. ¥Sina klienfi dnes projekty rozdi na faze,¢imz se rozpéet
projektu a i vySe f@dpokladaného @wu snizi tak, Zze je mozné financovani jednou

bankou.

Tab.13 Srovnani bankovnich podmineked a po krizi

Rezider¥ni vystavba

Do r. 2008 Po r. 2008
Vlastni prostiredky 10-25% 25-35%
Predprodejnost 0-25% 25 a vice %
Urok - vystavba PRIBOR + max. 2% p.a. PRIBOR + 3 -4 % p.a.
Urok — Projekty byly po doko&eni PRIBOR +3— 4% p.al
dokonéeny projekt | okamzit prodané a r splaceny.

Urokové sazby jsou tované na bazi PRIBOR + marze banky, ta se odvijiizika
projektu. Bshem vystavby jsou UGroky poskytovany na floatingdsézi®, rok je

navazany na PRIBOR.

Po dokowreni vystavby banka nepouziva fixni Uroky, ale stiiky na floatingové bazi
s hedgingem. To znamen4, Ze si klient dohodneurgaszodukt’® na snizeni rizika

Urokové sazby formou rate swafftnebo CAP’®,

Po posouzeni podnikatelského zam projektu “Polyfunkni dim Vinaiskd” byly
developerovi nabidnuty nasledujici podminky finardeo projektu:

" Syndikovany Gvr je specidlni kategorie &, kdy se na financovani daného projektu podééiank,
tzv.aranzér.

SPlovouci bazi, pohyblivé.

®Produkt k zajigsni rizika.

""Urokovy swap, jedna se o produkt slouzici k dloutimnu zajigni Grokovych sazeb.

"8Urokova OPCE, , jednéa se o produkt slouzici k dbeldibému zajigni Grokovych sazeb.
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Developersky Usr

Tab.14 Podminky developerskéhodu UniCredit Bank (Zdroj / Indikativni nabidka Uizt
Bank, 2010)

Vlastni prostiedky 28 %

Predprodejnost 30 % z vynos

Urokova sazba 1M PRIBOR + 3,1 % p.a.
Zavazkova provize(Commitment fee) 0, 30 % p.a.

Poplatek za poskytnuti Uvru 300 000,- CZK

Doba ¢erpani neuvedeno

Doba splatnosti po vyerpani Gvéru neuvedeno
Nadstandardni zajiS&€ni not&'sky zapis

Externi posudky ano

Jednalo by se o évve vysi 56 880 tis. CZK stejrjako u KB. OvSem urokova sazba je

0 0,80 % vysSi, stefnjako zavazkova provize o 0,20 %.
Jistotni @et

K developerskému @vu UniCredit Bank developerovi nabizi variantu vé&so @tu
“Jistotni &et”. Jednorazovy poplatek za vypdani dohodyini pro kupujici 0,3 % z
uloZené&tastky, min. 5000,- CZK. Wastky 2 mil. CZKcini polatek 6 000,- CZK.

Kontokorentni Owr

UniCredit Bank poskytuje kontokorentnidiwe vysi 100 tis. — 10 mil. CZK , trokova
sazba je posuzovana individu&lnTento U¥r je poskytovan na dobu jednoho roku,
vzdy bez zajigini nemovitosti.

Pti povoleném debetnim limitu 1 mil.CZK by urokovéazba cinila 9,5 % p.a.. Za
poskytnuti si UniCredit Bankdfuje 0,3 % z objemu @vu, u Uwru ve vySi 1 mil.CzZK
by to¢inilo 3 000,-CZK.
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6.1.3.3 Indikativni nabidkaC'SOB

Ceskoslovenska obchodni banka nabidla $potsti PROPERITY DORADO a.s.

k financovani projektu “Polyfurthi dim Vinarska” nasledujici podminky:

Developersky Ugr

Tab.15Podminky developerského & CSOB (Zdroj / Indikativni nabidk&SOB, 2010)

Vlastni prostiedky 30 %

Predprodejnost 30 % z naklatl

Urokova sazba 1M PRIBOR+ 2,7 % p.a.
Zavazkova provize(Commitment fee) 0, 25 % p.a.

Poplatek za poskytnuti U¥ru 200 000,- CzZK

Doba ¢erpani 16 mesiai

Doba splatnosti po vyerpani Gvéru 12 mesial
Nadstandardni zajiS&ni ne

Externi posudky ne

V tomto pipact by se jednalo o developerskydawe vysi 55 300 tis. CZK, jak bylo
developerem pozadovano. Velmi zajimava je u tébidky nizk& zavazkova provize a

poplatek za poskytnuti &xu.

Véazany @et

K developerskému @vu Ceskoslovenska obchodni banka nabizi vazamgt. U
Jednorazovy poplatek za vyigolani dohodyini pro kupujici 0,2 % z uloZzengstky,
tzn. @i ¢astce ve vysi 2 mil. CZK zaplati kupujici 4 000ZC

Kontokorentni Owr

CSOB nabizi k pokryti fi@chodného nedostatku finarich prostedki kontokorentni
avér, bez prokazovani ¢elu ¢erpani. Uvr je vydavan bez vedeni kameé doby
splatnosti. MoZnosti zaji&i Uwru jsou pohleddvkami z obchodniho styku, depozitem

(zastavou vkladu) nebodenim teti osoby.

CSOB poskytuje kontokorentni &vv max. vysi 100 tis. CZK, Grokova sazbmi
16,25 % p.a. Banka si n&uje Zadny poplatek za poskytnuti debetniho limitu.
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6.1.3.4 Indikativni nabidka Volksbank

Prijemcem developerského & musi byt u Volksbank specialni projektova

spole&nost zaloZzena zatélem realizace daného projektu.

Developersky Ugr

Tab.16 Podminky developerského & Volksbank (Zdroj / Indikativni nabidka Volksbank
2010)

Vlastni prostiedky 30 %

Predprodejnost 40 % z naklatl

Urokova sazba 1M PRIBOR nebo 3M EURIBOR+ 3,2 % p.a.
Zavazkova provize(Commitment fee) 0, 40 % p.a.

Poplatek za poskytnuti U¥ru 150 000,- CZK

Doba ¢erpani max. 24 msial

Doba splatnosti po vyerpani Gvéru | 12 mesia

Nadstandardni zajiS&ni not&'sky zapis

Externi posudky ano

Tato varinta se z hlediska vysokého pozadavku iedgvodejnost a vysoké arokové
sazlg jevi jako nejmé# vyhodna.

Banka poZaduje zajisti developerského éw zastavou financované nemovitosti,
vinkulaci narok z pojistné smlouvy na nemovitost nebo zastavoulegdivek z

uzawenych kupnich smluv.

Dokumentarni akreditiv

Volksbank nabizi variantu vazanéhguiv podolks dokumentarniho akreditivu, ktery se

vyuZziva spiSe vipack velkych nemovitostnich transakci.

Cena zavisi vzdy na délce platnosti akreditivu, Ufigh miZze pgitat s poplatky za

vystaveni a proplaceni ve vysi 0,5 %astky akreditivu.

" Euro IntebankOfferedRate je sazba, za kterou jsou euro terminované&ykteskytované jednou
bankou jiné bance na mezibankovnim trhu.
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Kontokorentni Owr

Volksbank nabizi kontokorentni &vve forme debetniho limitu na firemnimébném
U¢tu, vySe limitu je stanovovana individudlnJrok se pohybuje ve vysi 7,75 % a za
poskytnuti U¢ru si Volksbank dtuje 0,5 % z vySe Wu, min. 3 000,- CZK. Splatnost

avéru je stanovena na 1 rok s moznosti prodlouzeni.

6.1.3.5 Indikativni nabidka Raiffeisenbank

Prijemcem developerského &ru musi byt u Raiffeisenbank specialni projektova

spol&nost zaloZzend zatélem realizace daného projektu.

Developersky Usr

Tab.17 Podminky developerského & Raiffeisenbank (Zdroj / Indikativni nabidka
Raiffeisenbank, 2010)

Vlastni prostiedky 30 %

Predprodejnost 10 % z vynos

Urokova sazba 1M PRIBOR nebo 3M EURIBOR 2,75 % p.a.
Zavazkova provize(Commitment fee) 0, 70 % p.a.

Poplatek za poskytnuti Uvru 250 000,- CZK

Doba ¢erpani max. 24 ngsial

Doba splatnosti po vyerpani uvéru | 12 meésial

Nadstandardni zajiS&€ni not&'sky zapis

Externi posudky ne

Tato nabidka je zajimava s hlediska nizkého poZadaa fedprodejnost. Na druhé

straré zavazkova provize je jednou z nejvysSich vzhledehdrzenym nabidkam.

Véazany @et

Raiffeisenbank nabizi vazanyei, ktery bude v tomtoffpadt vyuZzit k inkasovani
kupnich cen. Jednoradzovy poplatek za vgpdni dohodyini pro kupujici 0,4 % z
uloZenétastky, tzn. g ¢astce ve vysi 2 mil. CZK zaplati kupujici 8 000ZKC
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Kontokorenti U¥r

Raiffeisenbank nabizi provozni dvformou kontokorentu. VySe je stanovovana
individualng, od 500 tis. CZK do 50 mil. CZK. Urok se pohybugvysi 13 % p.a. a za
poskytnuti U¢ru si Volksbank ttuje 0,3 % z vySe Wu, min. 3 000,- CZK. Splatnost

avéru je stanovena na 1 rok.

6.1.4 Srovnani firemnich kontokorentnich O¥r

Tab.18 Srovnani nabidek firemnich kontokorentnickérdv(Zdroj / Interni informace
bank, 2010)

Poplatek za poskytnuti | Urokova sazba,  Uvérovy ramec
Banka avéru (p.a.) (CZK)
Komeréni banka | 0,9 % z u¥rového ramce 16 % min.20 tis. — max.3 mil.
UniCredit Bank | 0,3 % z U¥rového ramce 9,5 % min.100 tis. — max.10 mi|.
CSOB zadny polatek 16,25 % max. 100 tis.
Volksbank 0,5 % z u¥rového ramce 7,75 % individualre
Raiffeisenbank | 0,3 % z U¥rového ramce 13 % min.500 tis. — max.50 mil.

U srovnani nejsou uvedeny poplatky z&signi vedeni ¥ru a za jejich réni obnovu.

Z tabulky 18 vidime, Ze nabidky jednotlivych &i¥ jsou velmi rozdilné. Vyhodnou
arokovou sazbu kontokorentniho&iw poskytuje nafp UniCredit Bank a Volksbank.
Developer pozaduje kontokorentnicawve vysi 1 mil. CZK, z tohotoid/odu je nabidka

CSOB pro ®&j bezgednetna.

Pro developera by byla v danérfigact prijatelna nabidka kontokorentniho div od
Volksbank s aréenim 7,75 % nebo nabidka UniCredit Bank s¢éndm 9,5%, ktery

navic neni podmim zaloZzenim firemniho&iného étu.
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6.1.4.1 VyuZziti kontokorentniho @u k financovani DPH

Developer ma u banky otiany kontokorentni G&r s Uwrovym ramcem ve vySi 1
mil. CZK. V mgsicifijnu potebuje zaplatit faktury za stavebni prace ve vy504 tis.
CZK, DPHc¢ini 450 tis. CZK. Banka dalafislib k uvolreni prostedki z vazaného diu
az v nesici listopadu, po spémi danych podminek vystavby. Developer takpa v
mesici fijnu z kontokorentniho @u ¢astku 450 tis. CZK, ktera je vdsici listopadu

splacena z vazanéhétu. V tabulce je uvedeno srovnani vySe urok

Tab.19 Vypocet uroki z kontokorentniho tru (Zdroj / Vlastni zpracovani)

Banka Poplatek za poskytnuti| Potet dnit | Urok Vyse
uvérového ramce cerpani (%) uroku
KB 9 000,- 31 1,33 5958, -
UniCredit Bank 3 000,- 31 0,79 3 555,-
Volksbank 5 000,- 31 0,65 2 925,-
Raiffeisenbank 3 000,- 31 1,08 4 860,-

| pfes pongrné vysoké urdeni je tento typ ru vhodny pro kratkodobéigklenuti
nedostatku finafni hotovosti. Pozdnimi Uuhradami faktur dodauatelby developer

mohl ztratit jejich dvéru a poSkodit jméno spaieosti.

KdyZz porovndme jednotlivé vysledkytabulky 19, z hlediska vySe Urdk nabidka od
Volksbank a UniCredit Bank vychazi nejlépe. Develoma vSak firemnidiny (tet
veden u Komemi banky a zvazujefpeti indikativni nabidky prav od KB. V tomto
piipadt by zvolil kontokorentni G& u této banky i fes vysoké urgeni a vysoky
poplatek za poskytnuti. Zakladani nového firemriéiného dtu u jiné banky by bylo
spojeno s dalSimi poplatky, které by v danétipgt kompenzovali vysoké uGéeni u

Komerni banky.
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6.1.5.1 Vyuziti developerskéhodiu k financovani vystavby

V této kapitole jsou uvedeny vygty a srovnani finatnich naklad jednotlivych
nabidek bank. Kori@é podminky Ugrovych smluv {erpani, aréeni a splaceni) jsou
konzultovany individualé s bankou. Zde je uvedena jedna z moznych varkaatou

pouzijeme dale pro vygty financnich naklad:

VySe U¥rového limitu

Banka poskytne Kklientovi peéani prostedky formou delového U¢ru do vysSe
avérového limitu 55 300 tis. CZK, ktery bude bankowpmibéhu ¢erpani snizovan. Z
tétocastky budou financovany i dané firtan naklady spojené s érem.

Cerpéni G¥ru

Perézni prostedky z U¥ru nebo jejich¢ast, az do vysSe éwvého limitu, mohou byt
cerpany maximal& jedenkrat v pibéhu kalend&niho nesice v min. vysi 1 000 tis.
CZK po splréni obecnych podmineaterpani, max. ve vysi 10 000 tis. CZK. Klient plati

z ngerpan&astky O¢ru kazdy ndsic tzv. zavazkovou provizi.

Pred prvnimcerpanim musi klient prokazat uhradu nakladojektu minimalg ve vysi
22 800 tis. CZK z vlastnich prastlki.

Urokova sazba a Geni G¥ru

Uvér je urasen pohyblivou Grokovou sazbou $ephodnou fixaci, ktera se sklada z
referegni Urokové sazby mezibankovniho peniho trhu PRIBOR 1-gsicni a marze
(prirdzky) v pevné vysi. Urokova sazba stanovena tipisobem je v dané vysi platna
vzdy pro fisludné obdobi fixace, v danérfigadt 1 mssic. Urok je peitan zéerpané

éasti Ungrového limitu.

Prvni obdobi fixace z@na kEzet 1. z& 2011 a kouni poslednim dnem v &sici, a to 30.
z&i 2011. DalSi obdobi fixace pima Ezet prvnim dnem nasledujicihcisice a kodi

poslednim dne v #sici.

Urok vyposteny bankou zafedchézejici obdobi, v souladu s vyse uvedenymiigisav

se klient zavazuje platit vzdy prvni den fixace éow obdobi.
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Urokové sazby

Pro dany piklad pouzijeme pimérny 1M PRIBOR za rok 2010, ve vysi 1,09, viz.

piiloha 6. Tuto sazburpocitdme k marzim jednotlivych bank.

Tab.21 Urokové sazby (Zdroj¢NB, 2010)

Urokova sazba
Banka .
(1M PRIBOR + marze
Komeréni banka 3,39 % p.a.
UniCredit Bank 4,19 % p.a.
CSOB 3,79 % p.a.
Volksbank 4,29 % p.a.
Raiffeisenbank 3,84 % p.a.

Progné6za 3M PRIBOR

Tab.22 Urokové sazby 3M PRIBOR (Zdro[UNB, 2010)

Ukazatel Rok | Ve vysi
Urokové sazby 2011 | 1,3%
3M PRIBOR 2012 2,0%

Graf 6 3M PRIBOR (Zdroj £°NB, 2010)

(1= | || N " ¥ 1 | || ™ . I | A | N " P =R I

Q0% W 70% mA50% W 30% interval spolehlivosti
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V¢jitovy graf 6 zachycuje nejistotu budouciho vyvoje urokovychefazNejtmavsi
pasmo kolem g&du prognézy odpovida vyvoji, ktery nastane s 3pr&vEpodobnosti.
RozSkujici se pasma zobrazuji postépyvoj s pravdpodobnosti 50 %, 70 % a 90 %.

CNB neuvadi prognézy pro 1M PRIBOR. Rozdil mezi 1RIBPOR a 3M PRIBOR je
ten, Ze Urokova sazba vazana na 1M PRIBORftepgfitava kazdy nssic a u 3M
PRIBOR kazdé 3 #sice. Roni pramér 1M PRIBOR byl za rok 2010 o 22 setin nizsi
nez 3M PRIBOR, viz. flloha 6.

Dle prognozy Ize &ekavat, Ze se sazbyghem roku 2011 a roku 2012 zvy&imz by se

zvysily i finanéni naklady developera.

Splaceni

Developersky G& budecerpan po dobu 16 &siail, doba z&ina kEzet 1. z& 2011 a
kor¢i 31. prosince 2012. Doba splatnosti je 1&siti od dobycerpani, G¥r tedy musi
byt splacen do 31. prosince 2013.8gvbyly v3ak splacenyipdiasré v mésici cervnu
2013, nebyla zde uvazovana sazbaieatsné splaceni. Poplatky za poskytnutirv

developer zaplatil az k datu splatnosti.

Smluvni strany sjednavaji, Ze div bude pednostd splacen z vazanéhocta
¢tvrtletnimi splatkami. Bude se jednat celkem o Bitgk ve vySi 5 925 tis. CZK, prvni
splatka budeinit 7 900 tis. CZK ¢tvrtleti + 1 nesic).

Vypocty jsou pouze orientai, jelikoz nezname konkrétni vyvoj sazby 1M PRIBGR
divodu obséhlosti jsou v néasledujicim textu uvedenyzp d¥¢ vypoctove tabulky
splatkovych kalendd, Komegni banky aCSOB, které nabidly nejlepsi podminky.
DalSi jsou sotasti ilohy 7 a 8.

Pouzité sazby viz.niZe jsou platné k 1.4.2011.
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6.1.5.2 Shodnoceni bankovnich nabidek

V nasledujici tabulce jsou uvedeny vysledky wpofinantnich naklad. U
Komerni banky zaplati developer nejménpak na urocich, tak i na celkovych
finantnich nékladech. Planované figan néklady, ve vysSi 1800 tis. CZK byly
piekrateny celkovymi naklady od Raiffeisenbank, UniCR&#nk a Volksbank.

Volksbank nabidla nejvysSi urokovou marzi, dalodeytedy pedpokladat, Zze klient
zaplati nejvice zde. Banka ma& vSak nizky poplatek poskytnuti G&u oproti

UniCredit Bank, kde tedy celkové néaklady budou p&fi.

Tab.24 Srovnani finatnich naklad (Zdroj / Vlastni zpracovani)

Celkovy arok Celkové finaneéni

Banka
(e naklady (CZK)

Komeréni banka (3,39 % p.a.) 1322 000,- 1 707 000,-
CSOB (3,79 % p.a.) 1481 000,- 1 752 000,-
Raiffeisenbank (3,84 % p.a.) 1 509 000,- 1 958 000,-
UniCRedit Bank (4,19% p.a.) 1 655 000,- 2 039 000,-
Volksbank (4,29% p.a.) 1 686 000,- 1 947 000,-

Pozitiva developerského t#ru KB
» existence firemnihodiného dtu;
» vyhodné urokové sazba;
* nizké procentoigdprodej;
* nizky pozadavek Equity.

Negativa developerského t&ru KB

» vysoka zavazkova provize;

» vysoky poplatek za poskytnuti.
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Z diavodu nejvyhodgjSich podminek financovani projektu “Polyfuimk dim
Vinaiska”, které byly navrzeny v indikativni nabidce, developer rozhodne pro
uzaveni smlouvy s Komeéni bankou. Ugrova smlouva bude vystavena kratded

zahajenim vystavby.

Graf 7 popisuje vyvoj Grokovych nékladu jednotlivych bank. Uroky se v daném
piipadt positaly pouze zterpanéiasti ingru. Cerpanéaastka naistala,cili i Grokové
naklady rostly. Z grafu lze vypozorovat, v pdkde se uroky lomi a Zmaji klesat,
tedy od 3. kvartalu 2012, byl &wv docerpan a jiz pouze unbovan ctvrtletnimi

splatkami. Ve 2. kvartéle roku 2013 doSloikgtasnému splaceni.

Graf 7 Vyvoj urokovych naklad (Zdroj / Vlastni zpracovani)
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Graf 8 popisuje vyvoj celkovych finamich naklad (Urok, zavazkova provize,
poplatek za poskytnuti) u jednotlivych bank. Pdplaza poskytnuti G&ru byly

uhrazeny az na konci doby splatnosti developersketi.
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6.2 FINANCOVANI ZA SPOLUUCASTI BUDOUCICH VLASTNIiKU

U projekiti na vystavbu rezidénich nemovitosti a také ékterych kometnich
komplexi urcenych k prodeji, je stéleastji vyuzivan zmisob financovani za
spoluttasti budoucich vlastnik Vyuziva se spiSe u mensich gdhich projekt, které

V)

predprodej.

Duvoda pro tuto formu financovani je hnedkolik:
» z&Iinajici developer s kratkou historii, ktery nezipkaadovany Gr;
» Uspora finatdnich naklad;
* neochota podstupovat riziko s poskytnutyngrém;

* nezavislost investora na bankovnim subjetu.

Banky tak nefichazi o své klienty, otevira se jim nova mozngat,u developerskych
projekii rozsfit svoji Uvérovou angazovanost v podohypot&nich Uwru a Uvra ze

stavebniho sgeni.

Tento zmisob financovani funguje na principu splatkovychekalidt pro budouci
vlastniky nemovitosti navrZzenych bankou, ktera pelupodili na projektu. Prvni
splatka je vySSi, hrazena z vlastnich ztlrdpoZzadavek bank na vlastni zdroje se
pohybuje kolem 15 % - 20% z ceny zastavenych netostvi Ostatni splatky jsou pak

hrazeny typickymi Ugry pro koupi nemovitosti.
6.2.1 Hypote&ni Gvér

Podminky hypoténiho financovani jsou uvedeny v teoretickésti diplomové
prace, podkapitola 4.3.2.

6.2.1.1 Pouziti hypot®iho Uveru

Méame nemovitost v hodn®® 000 tis. CZK. Banka poskytuje hypété Uwr do
85 % hodnoty nemovitosttoz je 1 700 tis. CZK. Klient tak pigbuje uhradit 300 tis.
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CZK z vlastnich zdra@. Doba splatnosti hypateiho Uwru je 20 let. Nasledujici

tabulka obsahuje srovnani utglsplatek a celkovych nékladypote&niho Uwru.

Tab. 25 Srovnani hypot&ich Uwra (Zdroj / Interni materialy bank, 2010)

Min. arokova | Splatka Celkové
Banka

sazba(% p.a.), Gvéru néklady
CSOB 4,1¢ 10473- 10672-
Komeréni banka 3,7¢ 1C 079- 1C 236-
Raiffeisenbank 5,2¢ 11493- 11 650-
UniCredit Bank 3,5C 9 859- 10 066-
Volksbank 4,2¢ 10563- 10 766-

NejnizSi urok nabizi u daného hypartého uvru UniCredit Bank, ve vysi 3,50 % p.a.,
splatka U¥ru ¢ini 9 859,-.CZK Raiffeisenbank mé naopak nejvysgik( splatka v
daném pipad ¢ini 11 493,- CZK

Ministerstvo pro mistni rozvoj @p prestalo vyplacet Urokové dotace hypoték.V roce
2010 Klesly pitmérné urokové sazby podfenych U¥ri pod 5 % a v takovémiipads

se rispivek pro no¥ cerpané Usry neposkytuje.

6.2.2 Uwr ze stavebniho speni

Uvér ze stavebniho speni, rekdy také nazyvany “klasickyi “iadny*, je
ptvodni produkt spigtelen, pevi spjaty se samotnym stavebnim iggom. Vzhledem
ke statni podp@ stavebniho speni je tento & omezen #&kolika podminkami
Samozejmosti je existence sfEni. Jeho fidéleni je dale ze zdkona omezeno
dvouletoucekaci llitou, nasptenim utitého procenta cilovéastkya dosazenim

stanovené vyse tzhodnoticihatisla

U starSich smluv uzéenych do roku 2008ni podpora maximakk4500,- CZK, u
nowjSich smluv pak maximatn3000,- CZK.
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V souwasné dob existuje na trhu 5 stavebnich gipelen:

» Ceskomoravskéa stavebni sjtelna;

* Modra pyramida stavebni sfielna;
» Raiffeisen stavebni spitelna;

« Staveni spiitelnaCeské sptitelny;

» Wistenrot stavebni sfitelna.

Tyto spditelny spravuji celkem 5 491 688 smluv, z nich224 983 je ve fazi sgeni a
u zbyvajicich smluv jiz majitelé vyuZili moZnosgrpat U¥¢r ze stavebniho speni.

6.2.3 Leasing nemovitosti

Developersky projekt ,Polyfurini dim Vinatska“ zahrnuje i komeéni prostory
(obchody, administrativa). Moznou formou financovi&shto komplex je leasing
nemovitosti. Nemovitost je pra@él leasingu pfizovana leasingovou spd@leosti a poté
piedana do Uplatného uzivani. Leasing nemovito$tiriea dlouhodobého financovani
nemovitosti. Je vyhodny zejména pro firmy, nétdana nemovitost neni v jejich
majetku, ale maji ji pouze pronajatu z leasingq@@esnosti. Také je nespornou
vyhodou Ze firma nemusi hradit obrovsky vstupniladka péizeni staré nebo
vystavbu nové nemovitosti. Trendistu objemu leasingu nemovitosti igho now

uzaviranych smluv byligruSen s nastupem ekonomické recese
Zakladni informace o leasingu nemovitosti:

+ Predmétem leasingu mohou byt: ndzkolaudované nemovitosti, starSi
nemovitosti nebo i rekonstrukce, nemovitosti zat&eastavnim pravem,
provozni a vyrobni objekty, obchodni objekty, adistimtivni budovy, pozemky
atd.

« Doba trvani smlouvy od 8 let.

+ Moznost volby tiznych modal financovani:finatini leasing nemovitosti ,
operativni leasing nemovitosti, &py leasing nemovitosti.

+ Danové vyhody.
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6.2.4 Poskytovani hypoték z developerského projekt“Polyfunk éni dam
Vinarska”

Developer uzate s bankou smlouvu o zpréstikovani prodeje bytovych jednotek
z vySe uvedeného developerského projektu. Z hladisnky je vyhodné financovat

konené kupuijici, jelikoz tim ziskava novédiové klienty.

Budoucim kupujicim, ki@ vyuZiji moznostcerpani hypoténiho Gwru u banky, ktera

spolupracuje s developerem, jsaiSinou nabidnuty zvyho@né podminky.

Zvyhodrené podminky hypotaich Gwri:
* oceréni nemovitosti zdarma;
* moznost 100 % financovani nemovitosti;
» zvyhodrény poplatek za zpracovani &ru;

» zvyhodrénd Urokova sazba.

Varianta splatkoveho kaleniga

1. Splatka - 40 % z kupni cenydetné DPH, je uhrazena kupujicim do 14udod
podpisu Smlouvy o budouci smlaukupni na zaklagl zalohového listu. Tato
¢astka zahrnuje i rezerdtai zalohu ve vysi 5 %.

2. Splatka—20 % z kupni cenydetne DPH, je uhrazena po zapsani rozestav
nemovitosti do katastru nemovitosti, na zakltaktury se splatnosti do 10in

3. Splatka—20 % z kupni cenydetné DPH, je uhrazena po dok&eni stropu nad
poslednim nadzemnim podlaZzi, na zakledktury se splatnosti do 101n

4. Splatka - 15% z kupni cenygdetre DPH, je uhrazena po doki@mi veSkerych
elektroinstalaci, vodovdda plynovod, na zaklad faktury se splatnosti do 10
dna.

5. Splatka—5 % z kupni cenydetnt DPH — po dokogeni stavby, kolaudaciied

podpisem kupni smlouvy d@guani nemovitosti do uzivani.
U splatkového kalendé vidime, jak jsou jednotlivé platby uwalvany z vazanéhotu

bank, pokud developer spini dané podminky. U buith@uglastnika je snizeno riziko

zastavou k nemovisti, kterou mu developer poskytne.
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Graf 9 popisuje vyvoj kumulovanych splatek paném procentuipdprodej, ta jsou
uvazovana jiz fed zahajenim vystavby. Jakikeme z grafu viét, predprodeje ve vysi
60 — 100 % se v pméru, krome kratkodobych vykyu ve 3. kvartale, pohybuji nad
kiivkou kumulovanych naklad Financovani za spoldasti budoucich vlastnikby zde
bylo mozné. U 50%iedprodej, jak ukazuje kivka, je zde prostoj mezi naklady a
vynosy velmi velkygili bych danou formu financovani nedoptowvala. MoZznou
variantou je jina strukturace splatkového kalgrdaipnich zalohii kombinaci

financovani za spolwasti viastnik a bankovniho Gru.

6.3 FINANCOVANI FORMOU JOINT VENTURES

Velké developerské projekt§asto realizuje vice partnerV nékterych fipadech se
takova situace ozgaje jako spolény podnik (joint venture), zejména pokud jde o novy

spoleny projekt dvou jiz existujicich podnik

6.3.1. Joint Venture

V ramci tchto spolénych podnik c¢asto dochazi ke spojeni developera s
finanénim partnerem, ktery ma zéjem ziskat vySSi vynds piiestandardnim (sru.
Finartni partner pak spolu s developerem do projektuiwt@stni zdroje a spateé se
budou snazit ziskat co né&jgi cast investice od bank. Developer projekt realizaje

pravidelrg o ralizaci informuje finaéniho partnera.

Krome toho se vyskytuji i spobaé podniky, kdy dva paréh koupi spolén¢ pozemek,
ktery by zZadny z nich sam developovat nezvladl a keh kazdy z nich zdjem o
development pouze n&sti pozemku, nebo spoteé podniky vlastnika pozemku s

developerem.
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ZAVERY A VYSLEDKY HODNOCENI

Tato diplomova prace si kladla dva hlavni cile.edretické rovig bylo cilem prace
poskytnout ucelenyighled problematiky developerského financovani netrosti na
zaklad dostupné literatury a dalSich inforéméch zdrofi. V praktické rovig bylo
cilem vyhodnoceni indikativnich nabidek bank ke Ktémimu developerskému
projektu a komparace této formy financovani s famnfomancovani za spoldasti

budoucich vlastnik

Prvni c¢ast teoreticko — metodologickéasti prace se zaffuje na segmentaci
nemovitostniho trhu s navaznosti na rozboréasné situace rezidémho trhuCeské
republiky V dalSich kapitolach jsou popsany pravfinancni a daiové aspekty
financovani &chto projekéi. Je zde obsazena specifikace moznych rizik spofeny
s jejich realizaci, prezentacéznych tygi bankovnich Ut a komplexnich struktur
vyuzivanych pi realizaci investic do nemovitosti.é¥m, Zze se mi v tét@ésti prace
poddilo vystihnout veSkeré idezité aspekty developerského financovani z pohledu

hlavnich @astniki — developera a banky.

V prakticke ¢asti diplomové prace je analyzovan developerskyegto,Polyfunkéni
dam Vinatska“, za nimz stoji developer PROPERITY DORADO &9. rozboru
nakladové a vynosové struktury projektu bylo sestavcash-flow, které je s&asti
Z&dosti o bankovni @y k financovani tohoto projektu. Developer obdréelkem &t
indikativnich nabidek k financovani projektu, saothKometni banky, UniCredit Bank,
Volksbank,Ceskoslovenské obchodni banky a Raiffeisenbankni€a nabidkam byly
vypracovany splatkové kalen@a developerskych w@wi. Nejvyhodrji, z pohledu
celkovych finadnich nédklad, vychazi 0¥r od Kometni banky. Celkové naklady se
pohybuji ve vysi 1 707 tis. CZK. Na druhém niise umistil Gér od CSOB s naklady
ve vySi 1 752 tis. CZK. U ostatnich baniekratily celkové naklady planovanych 1 800
tis. CZK. Z divodu nejvyhodsji navrzenych podminek financovani k projektu
“Polyfunkeéni dim Vinarska“ bych doportila uzaweni smlouvy pra s Kometni

bankou.
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Jelikoz finagni dstavy musi kémto typam Uwra pristupovat individualy, neexistuji
standardizované Zadosti o developerské financoPatiminky a poZzadavky financujici
banky jsoutreSeny individualéy, pomoci internich igdpigi. Vzhledem k narénosti
developerského financovani nemohou byespg stanoveny podminky poskytovani
takovych tym Gwveéra na rozdil od spéebitelskeého nebo hypateiho Uwru. | z tohoto
duvodu nuze byt tato diplomova pracgiposnym zdrojem jak pro management dané
developerské spataosti, tak i pro zé&najici developeryi ostatni @astniky tohoto
trhu.

DalSi kapitolou praktickécasti diplomové prace je ,Financovani developerského
projektu za spolutasti budoucich vlastniK, ktera byla komparovana s bankovnim

financovanim.

U projektu ,Polyfunkni dim Vinarska“ nebudou zid/odu nespléni podminek nizké
kapitalizace finatni naklady daové uznatelné. Developer taktude tyto naklady
zahrnout do piazovaci ceny projektu, nebo se rozhodnoutiipaut vysokého procenta
piedprodej, pro formu financovani za spokasti budoucich vlastnilk ¢imz by tyto
finan¢ni naklady mohl usét.

Z divodu obetetnosti bank, v souvislosti s finam krizi na petznich trzich, doslo
k vyraznému zfisreni podminek z jejich strany. Pro poskytnutiétiw vyZaduji vyssi
piedprodeje, resp. vysSi kryti dluhové sluzby a vyixdil vlastnich progedki nez
v minulych letech.

Z téchto divodi nemaji moznost dosadhnoutkteii develop& formy bankovniho
financovani. Pro malé spdleosti a stedni spolénosti (s kratkou historii) jsouckteré
Z chto pozadavk nesplnitelné a proto se snazi najit jiné mozniosiincovani, které
jim umozni projekt zrealizovat. Touto moznostiifgahcovani za spolg@asti budoucich

vlastnild.
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Pozitiva / negativa bankovniho financovani

+ potrebny kapital - fIsné podminky
+ fixni vynos - vysoké finami naklady
+ niZSi riziko nedosazeni @il - nizsi zisk

- podminky nizké kapitalizace (omezeni
odpcitu dai. uznatelnych fin. naklag

- podizenost p vyplaceni vynos

Pozitiva / negativa financovani za spalasti budoucich vlastnik

+ z&inajici developer - vysoké procenteqiprodeij

+ nezavislost investora - vysoke riziko ztraty

+ priorita pii vyplaceni vynog - variabilni vynos

+ nizsi finargni néklady - uvoléni prostedki z vdzaného diu

| velké projekty, z dvodu vysoké rizikovostifeSi v sotiasnosti otazky financovani.
Pred rokem 2008 byla&Sina €chto projektu financovana préstinictvim vice bank,
tzv. syndikovanych (ri. Téchto projekt znané ubylo. Dnes jsou tyto projekty
roz&kleny na mensi fazeimz se rozpéty projektu a i vySe f@dpokladaného @w

snizi tak, Ze je mozné financovani i jednou bankou.

Velké developerské projeki§asto realizuje vice partnerV nékterych gipadech se
takova situace ozgmje jako spoléeny podnik (joint venture). V ramciéthto
spole&nych podnik ¢asto dochazi ke spojeni developera s finédm partnerem, ktery
ma zajem ziskat vysSi vynos néz giandardnim Gsru.

Cilem praktick&asti této diplomové prace je mimo jiné podani véeolého pehledu
moznych forem financovani developerskych praje&pojenych spolu s jejich pozitivy
a negativy, ktera jsou viz. vySe komparovana. Kadeleloper jiz musi rozhodnout
sam za s projekt, ktera z forem financovani bude nejvh&éh jak rozlozi své riziko

a vynosy.
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Priloha 1

ZDROJ: VYROCN{ ZPRAVA PROPERITY s.r.o. (26)

ROZVAHA 2009

Minimaini zavazny vyéet informaci
odla Nr}a‘r‘my (i‘l' 500/2002 Sb. ROZVAHA Obchodni firma nebo jiny nazev idetni jednotky:

‘\I J I . » *
URAD ppy o 1, Ye zjednoduseném rozsahu PROPERITYs.to. .
B e
30 edni 31122000 0 0 Sidlo nebo bydlists Geetnf jadnotky
. : T a migto podnikani l1§1-li se 0d bydlists:
08- 200 |, - P ’
) -14- (v celyeh tisicich K&) Purkyfiova 3030/35¢
RUCEN NG | oo
E-N-(\LQ.QQL} NED ™ Rok Mésic ic a0 T s
b = — 1 ST
e 28T 2009 12 25576251 Ceska Repubik
Qznaceni AKTIVA %;S‘LO BéZné udetni obdobi Minulé 06, obdobi
Fi u
Brutto Korekce Netto Netto
a b c 1 2 3 4
AKTIVA CELKEM 001 93 809,00 -3 811,00 89 998,00 43 568,00
B.| Dicuhodoby majetek 003 16 747,00 -3 811,00 12 936,00 13 036.00
B.1I.| Dlouhodoby hmotny majetek 005 16 087,00 -3811,00 12 276,00 12 236,00
B. Hl.| Dlouhodoby finanéni majetek 008 660,00 0,00 $60,00 800,00
C.| ObgZné akliva 007 76 960,00 0,00 76 960,00 30 439,00
C.). | Zasoby 008 65 558,00 0,00 65 558,00 23 180,00
C. .| Dlouhodobé pohledavky 009 36,00 0,00 36,00 0,00
C. I, | Kratkodobé pohledaviy 010 10 755,00 x 10 755,00 5 149,00
C.1Iv. | Kratkodoby finanéni majetek 011 611,00 0,00 611,00 2110,00
D1 Casové roziient 012 102,00 X 102,00 93,00
Oznagen! PASIVA . Clslo Bazné Minulé
Fadku| Uéetni obdobi aéetni obdobi
a } b c 5 6
PASIVA CELKEM ) 13 | . 89 996,00 43 568,00
A,| Viastn! kapital . 014 26 372,00 17 839,00
A.i.| Zakiadni kepital L . e - .. | 015 100,00 .o 100,00
A. Hit.| Rezervni fondy, ned@liteiny fond a ostatni fongy ze zisku 01; 10,00 10,00
A1V, | Vysledek hospodafeni minufych let . 018 17 729,00 11734,00
A, V.| Vysledek hospodafeni bé&Zného (&etniho obdabi (+/) o1s 8 533 00 5 995,00
B, | Cizf zdroje ) 020 53 626,00 25 729,00
B.1il.| Kratkodobé zavazky 023 32 006,00 25 729,00
B.1v.| Bankovni tvéry a vypomoci 024 31 620,00 0,00
7.
1e22li) waviradd
Prévni forma Géelni jedrotky;  (§. /e - Piedmét podnikéni: Pozn.:
10.06.2010 %M
Podpisovy zaznam statutdmiho organu Gdetni jednotky
Sestaveno dne: Schvéleno valnou hromadou dne: nebe pedpisovy 24znam fyzicke osoby, kieré je Gdetni jednotkou
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Minimainf zavazny vy&et informaci
podle vyhiasky ¢. 500/2002 Sb.

Priloha 2

ZDROJ: VYROCN{ ZPRAVA PROPERITY s.r.o. (26)

VYKAZ ZISKU A ZTRATY

VYKAZ ZISKU A ZTRAT 2009

Obchodni firma nebo jiny nazev (&etni jednotky:

ANT . i Sené PROPERITY s.r.0.
FINANCNI URap BRNO §1 vesiednodufeném rozsabu .
kedni 31122008 Sidlo nebo bydlisté iéetn! jednotky
a misto podnikani ii-li se od bydiiste:
(v celych tisicich K&) Puriyiiova 3030/35¢
| Rok | Mssic 1 MO
E._DORU%!@NE o200
i rg .1 2009 12 25578251 CeskaRepublika
Oznateni TEXT Cislo|  Skutetnost v tetnim obdobi
fadku
b&Zném minulém
a b [ 1 2
I | Vykony 004 87 000,00 24 252,00
B. | Vykonova spotfeba 005 53 676,00 9786,00
+ | Plidana hodnota 006 13 324,00 14 466,00
C. | Osobni niklady 007 147300 810,00
D. | Dané 008 152,00 187,00
E. | Odpisy dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku 009 2 202,00 3809,00
fll. | TrZby z prodeje diouhodobého majetku a materiaty 010 431900 532000
F. | Zustatkové cena prodaného diouhotiobéha majetku a materialu 011 2103,00 439200
Iv, | Ostatni provozni vynosy 013 302,00 928,00
H. | Ostatni provozni naldady 04 213,00 3739,00
* | Provozni vysledek hospodareni 017 11 802,00 7797,00
VI, | Triby z prodeje cenngich papiri a podil 018 140,00 0,00
J, [ Prodané cenné papiry a podily 01g 140,00 0,00
X, | Vi¥nosové lroky 026 7.00 -64,00
N. | Nakladové iroky 027 468,00 0,00
0. | Ostatni finanni ndklady 029 885,00 14,00
* | Finanéni vysledek hospodafen 032 -1 346,00 +78,00
Q. | Dah z pfijmi za béZnou Einnost 033 1923,00 172400
= | Vysledek hospodafeni 2a béznou &innost 034 853300 5895,00
w+ | Vysledek hospodafeni 2a (ietni obdobi (+/-} 040 853300 5995,00
= | Viysledek hospodafeni pred zdanénim 041 10 456,00 7719,00
y /ﬁ.ﬁu}?ﬂ&féz
Pravni forma Ggetni jednotky: & £ e Pfedmét podnikani: Pozn.:
10.06.2010 ‘ .
! E Podpisowy zaznam statutérniho organu éetni jednotky
Sestaveno dne: * Schvaleno vainou hromadou dne: nebo podpisovy z&znam fyzické osoby, kierd je uletni jednotkou
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Priloha 3
ZDROJ: INTERN{ MATERIAL PROPERITY S.R.O. - POLYFUNKCNI DUM VINARSKA

CENIK

Ozna&eni Typ

GARAZE 549 m2
garaz / garédzove

Vnitini parkovaci stani Stani nezadano 320.000,<K
Venkovni parkovaci stani g‘?élrr?iz / garazove nezadano 120.000,<K

Bydleni, kancel&e

1.NP - Apartman Al
1.NP - Apartméan A2
1.NP - Apartméan A3
1.NP - Administrativa
2.NP - Apartman A4
2.NP - Apartméan A5
2.NP - Apartméan A6
2.NP - Administrativa
3.NP - Apartméan A7
3.NP - Apartman A8
3.NP - Apartméan A9
3.NP - Apartméan A10
3.NP - Apartman A11
3.NP - Mezonet A12
3.NP - Mezonet A13
3.NP - Apartman A14
4.NP - Apartman A15
4.NP - Apartman A16

4.NP - Apartméan A17

2+kk

3+kk
2+kk

kancelde

2+kk

3+kk
2+kk

kanceld&e

2+kk

2+kk

2+kk

3+kk mezonet

1+kk

4+kk mezonet

4+kk mezonet

3+kk mezonet

2+kk

2+kk
2+kk
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44,8 m2

84,9 m2
68,4 m2
286 m2

63,4 m2

83 m2
73,6 m2

314,6 m2

63,8 m2

72,5 m2
60,0 m2
82,4 m2
44,6 m2
116,7 m2
126,5 m2
132,2 m2
63,9 m2

60,1 m2
52,5 m2

2.550.000,-K

4.200.000,-K
3.620.000,-K
12.000.000,-&K

3.100.000,-K

4.050.000,K
3.910.000,-K
13.200.000,eK

3.200.000,-K

3.300.000,«K
3.170.000,-K
4.500.000¢ K
2.200.000,-K
5.990.000¢ K
6.550.000¢ K
6.750.0005-K
3.300.000,-K

2.950.000,«K
2.750.000,«K



Priloha 4
ZDROJ: STATUTARNI MESTO BRNO

Cenova mapa stavebnich pozemku (K¢/m2)

Skupiny obdobnych pozenilbyly vymezeny na zakl@dspole€nych znak;, a to
v nasledujici strukfie:

B — plochy pro bydleni (p@t skupin 788)

C — plochy komemi (patet skupin 150)

D — doprava (p&et skupin 203)

katastralni dzemi - - - L - D

min max min max min max
Jundrov 2 000 3 000 500 1 050
Kninicky 660 2 500
Kohoutovice 2 000 2 540 1 050 1 050
Komérov 910 3020 1 500 2 380 800 2 100
Komin 1 500 3 700 240 1650 1 050 2170
Kralovo Pole 1700 4 860 720 2 250 790 3 500
Lesna 1780 3 070 1400 1 400 880 1 400
Lier 1320 3 000 1 000 2 460 100 1 500
Maloméfice 1310 3000 200 2120 870 1 900
Medlanky 2 700 3 370 2 000 2 000 840 840
Mésto Brno 5 650 9180
Mokra Hora 1 500 2 500 2 400 2 400
Novy Liskovec 2020 2 250 --- --- 850 1260
Obfany 1610 2 590 880 880 770 1290
Ofesin 2 580 2 930 400 400
Pisarky 2 020 7 000 3 000 3 000
Ponava 3 470 5030 4 750 4 750 1620 4 750
Pfizfenice 1610 1 800 500 9 450 800 800
Reckovice 2 000 3 500 310 2610 650 2610
Sadova 2 500 3 550 980 980
Slatina 1240 2 900 400 2620 830 2 620
Sob&ice 2510 3310 200 200
Staré Brno 5030 13 080 5030 5170 2 380 2 380
Stary Liskovec 1 100 2 500 500 500 700 3 460
Stranice 6 460 7 000 3 000 3 000
Styfice 2 580 4330 2 500 2 780 660 3330
Trnita 2 500 4240 2 380 12 300 5 800 5 800
Tufany 1950 2 140 800 2 200
Utéchov u Brna 2 500 3230
Vevefi 4 080 12 100 2210 12 100
Zabrdovice 2 290 6 470 2 000 4 650
Zabovresky 2 890 7 000 500 500 1 000 1830
Zebétin 1 660 2 500
Zidenice 1220 3 780 200 2 500 1 040 1 900

Cenova mapa platnd k 1. 1. 2010.
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Priloha 5
ZDROJ: INTERNI MATERIALY PROPERITY s.r.0.

ROZPOCET POLYFUNKCENT DUM VINARSKA

HSV - hlavni stavebni vyroba
PSV - pfidruzena stavebni vyroba
VRN - vedlejsi naklady celkem

Kaéd Popis KOMFORT a.s.
1 2 3
1 Zemni prace 5 304 000,00
2 Zakladani 4596 000,00
3 Svislé a kompletni konstrukce 8 378 500,00
4 Vodorovné konstrukce 10 295 500,00
6 Upravy povrchu, podlahy, osazeni 7 260 500,00
9 Ostatni konstrukce a prace-bourani 1540 500,00
99 Pfesun hmot 761 400,00
HSV Celkem 38 136 400,00
711 Izolace proti vodé, vihkosti a plyniim 429 000,00
712 Povlakové krytiny 403 000,00
713 Izolace tepelné 1222 000,00
762 Konstrukce tesarské 240 500,00
763 Montované konstrukce — dfevostavby, sadrokartony 169 000,00
764 Konstrukce klempifské 370 500,00
765 Krytiny tvrdé 3 900,00
766 Konstrukce truhlarské 2 398 500,00
767 Konstrukce zamecnické 2 067 000,00
771 Podlahy z dlaZdic 1118 000,00
772 Podlahy z kamene 0,00
774 Podlahy plovouci 364 000,00
776 Podlahy povliakové 0,00
777 Podlahy lité 0,00
781 Dokoncovaci prace - obklady keramické 695 500,00
782 Dokonc¢ovaci prace - obklady z kamene 0,00
783 Dokoncovaci prace - natéry 28 000,00
784 Dokonc¢ovaci prace - malby 370 500,00
PSV Celkem 9 879 400,00
VRN 916 500,00
Celkem 48 932 300,00
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Zakazka

SO 01 - OBJEKT V ULICI VINA RSKA

stavebni
zdravotechnika
vnitfni plynoinstalace
Ustfedni vytapéni a predavaci stanice tepla
umélé osveétleni,vnitfni silnopro.rozvody,hromosvod
slaboproudé rozvody
vzduchotechnika a klimatizace
méreni a regulace
vytahy Schindler
SO 02 - ODSTRANENI STAVAJICI ZELENE
SO 03 - AREALOVA KANALIZACE
SO 04 - PRIPOJKA HORKOVODU
SO 05 - PRIPOJKA NTL PLYNOVODU
SO 06 - PRIPOJKA TKR KARNEVAL
SO 07 - PRELOZKA NN V UL. VINARSKA
SO 08 - TERENNI UPRAVY
SO 09 - SADOVE UPRAVY
SO 10 - PRELOZKA SLABOPROUDYCH ROZVODU

Celkem

Celkem naklady
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Priloha 5

ZDROJ: INTERNI MATERIALY PROPERITY s.r.0.

ROZPOCET POLYFUNKCENT DUM VINARSKA

Dodavatelé

48 932 300,00
1469 000,00
16 250,00
3549 000,00
3 672 500,00
552 500,00
1547 000,00
292 500,00
936 000,00
0,00

123 500,00
0,00

34 450,00
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

61 125 000,00

Dodavka
investora

0,00

429 000,00
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

734 500,00
942 500,00
65 000,00
104 000,00
2 275 000,00

Celkem

48 932 300,00
1898 000,00
16 250,00
3549 000,00
3 672 500,00
552 500,00
1547 000,00
292 500,00
936 000,00
123 500,00
0,00

0,00

34 450,00
0,00

734 500,00
942 500,00
65 000,00

104 000,00

63 400 000,00

63 400 000,00



Priloha 6

ZDROJ: CESKA NARODNI BANKA (4)

o ~

ROCNI PRUMERY PRIBOR 2010
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ZDROJ: VLASTNI ZPRACOVANI - POLYFUNKCNI DUM VINARSKA

SPLATKOVY KALENDAR UNICREDIT BANK, VOLKSBANK
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ZDROJ: VLASTNI ZPRACOVANI - POLYFUNKCNI DUM VINARSKA

SPLATKOVY KALENDAR UNICREDIT BANK, VOLKSBANK
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