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Abstrakt

Diplomova prace je zaméfena na problematiku tykajici se navratu investic do developerskych

projekti, moznosti financovani, rozsah a popis ¢innosti developmentu.

V prvni ¢asti prace se zabyvam developerskym procesem, jeho tucCastniky a moznosti
financovani developerskych projekti obecné. Druhd Cést prace je vénovana konkrétnimu
developerskému projektu reziden¢ni povahy a analyze trhu, ve kterém se developerskych
projekt vyskytuje. Cilem prace je objasnéni developerského procesu, jeho financovani a jaké
subjekty do n¢j vstupuji.
Abstract

The diploma thesis is focused on the issue concerning the return on investment for the
development projects, its financing possibilities, scope and description of the development
activities. Withint the first part of the thesis is described development process, its participants
and general possibilties of the development projects financing. The second part of the thesis is
dealing with specific real estate residential development project and analysis of its existing

market. The main goal of the thesis is to clarify the project development process, its financing

and what subjects are involved in such a process.
Kli¢ova slova

Developersky projekt, developersky proces, trh nemovitosti, rezidenéni nemovitosti,

financovani.
Keywords

Developer project, development process, real estate market, residential property, financing.
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1 UVOD

S vyssi poptavkou, v poslednich letech, po novém bydleni v Brng, se rozriistaji i nové
developerské projekty. Miizeme si vybrat mezi zivotem v srdci mésta, nebo naopak klid
v lokalité¢ obklopené zeleni. Vyssi poptavku po bydleni vyvolaly dostupné hypotéky a velmi

dobra ekonomicka situace nasi zemé.

Developerské projekty jsou zajimavym architektonickym dilem, diky kterému
zvySujeme Zzivotni uroven dané lokality a obyvatelstva. Hlavnim divodem zvoleni tohoto
tématu diplomové prace byl zajem o tuto oblast stavebnictvi. Sama muzu celou situaci zhodnotit
ze dvou stan. Ze strany projektanta, ktery musi vyhovét vS§em pozadavkiim a pfanim investora
a vyporadat se ze vSemi technickymi i administrativnimi problémy. Druhy uhel pohledu je ze

stany developera.

Klicem tuspéchu je kvalitni zpracovani developerského projektu a to od prvotni
myslenky az po jeho finalni dokonceni. Pfipadny nedostatek ¢i zanedbani nékterého ze
zéakladnich ,,stavebnich kameni* mtze vést k celkovému neuspéchu projektu, padu firmy ¢i
velké financni ztrate.

Zameérem prace je zpracovani informaci tykajici se financovani developerského projektu
developerského projektu a predevsim blize popsat a objasnit chovani investord, jejich ptistup

k vyhodnocovani projektii a tedy i pochopeni podstaty hodnoty projekti.

Financovéni a nésledny prodej nemovitosti bude hlavnim pfedmétem v praktické ¢asti
této diplomové prace, demonstrovanym na konkrétnim projektu rezidencni povahy. Cilem
prace bude posouzeni daného projektu a navraceni investic do vystavby a zisk z této investice.
Soucasti praktické ¢asti je analyza trhu, ktera je diillezitym krokem pro vyhodnocovani ocenéni

prodeje nemovitosti a jeji vyuziti.

Cilem této prace je tuto oblast podnikani popsat a ptiblizit. Je to vSak problematika
velice rozsahla, dlouhodobd a financné néaro¢nd, proto ji tato prace nemuze zdaleka celou
postihnout. Zameéfila jsem se tedy predevsim na oblast financovani a stanoveni hodnoty
developerskych projektli, kterd je rozhodujicim faktorem pfi investicnim rozhodovani

potencialnich investord.
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2  DEVELOPERSKY PROJEKT A JEHO FAZE

Developersky projekt piedstavuje uréity podnikatelsky zdmér orientujici se na trh
nemovitosti, at’ uzZ na pozemek ¢i nemovitost jako takovou. Projektem se rozumi série
souvisejicich ¢innosti provadénych k dosazeni dan¢ho cile, kterym je prodej nebo prondjem
nemovitosti tfetim osobam. Developersky projekt na sebe po celou dobu realizace vaze nemalé
mnozstvi penéznich nakladd, které jsou ve vétSin€ piipadi spolufinancovany vétSinou
investi¢nimi Gvéry, které jsou splaceny z vynost z prodeje nebo z pronajmu. Zjednodusene
feCeno se jednd o ideu ¢i napad, jehoz zdmérem je predevsim realizace zisku. AvSak pouhd
snaha o dosazeni maximalniho zisku developera sama o sob¢ nestaci. Chce-li byt developer na
trhu Gspésny a dosahnout svého cile, musi se zaméfit predev§im na spokojenost vSech stran
zainteresovanych na vznikajicim projektu. Zamérem developera mlze byt napiiklad snaha o
naplnéni poptavky po bydleni a vytvofeni tak vhodnych podminek pro kvalitni a spokojeny
zivot v dané lokalité. Spravny developer by mél mit snahu uspokojit potteby svych klientl a
umét projekt umistit do okoli vzdy v souladu se stavajici zastavbou a ne jen za kazdou cenu

usilovat o dosazeni maximalniho zisku.

Developersky projekt vznikd daleko diive, nez je navenek patrny ato pravé ideou
v hlavé samotného developera. Pak nasleduje developersky proces, skladajici se z mnoha na
sebe navazujicich fazi, ktery vede k rozvoji prvotni myslenky az po dokonceni celého projektu.
I kdyz se mlize zdat, ze developerska ¢innost je pouze o rozvoji vystavby, pti hlubs§im z4jmu je
ziejmé, ze cely developersky proces vyzaduje znalost mnoha obord. Pres architektonické,
stavebni, inzenyrské, ekonomické znalosti je tfeba 1 pravniho ¢i marketingové vzdélani a
v neposledni fad¢ vyjednavacich schopnosti a obchodniho ducha. Proto do jednotlivych fazi
developerského procesu vstupuje tada specializovanych firem zjednotlivych odvétvi.
V souvislosti s rozsahlosti kazdého projektu, provazi developerskou ¢innost mnoho rizik, které
je vSak mozno alespoii eliminovat. Jednim ze zptsobti je provétreni pravnich okolnosti (tzv. due
diligence) v raznych etapach c¢innosti pocinaje zalozenim nebo zakoupenim developerské

spole¢nosti, pfes nakup pozemku az k prodeji dokon&ené nemovitosti investorovi. !

S pravnimi otdzkami se setkavame v priab&hu celého projektu, klicovymi momenty jsou

vSak predevsim nakup pozemku, uzavieni smlouvy o provedeni dila se stavebni spolecnosti a

1 CERNOCH, Josef, Ladislav SLABOCH a Stanislav TOUSEK. Pfiprava a realizace investicni vystavby. 5. vyd.
Praha: Statni nakladatelstvi technické literatury, 1990.
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prodej dokoncené nemovitosti. Developer proto po celou dobu realizace developerského

projektu spolupracuje s pravnikem ¢i pravnickou firmou.

Pouhy napad samoziejmé k vytouzenému uspechu a zisku nestaci. Tato, feknéme vize,

se musi dale rozvijet a ptizplisobit readlnym podminkam konkrétni lokality.

Ma-li byt plan uspésné uskuteCnén, musi byt realisticky, odpovidat trhu a zaroven

moznostem developera, m¢l by obsahovat ¢asovy harmonogram a sledovat cil, ktery si

developer vytyc€il. Pii planovani a realizaci stavby je nutné se zaméfit na nékolik hlavnich

provazanych oblasti.?

Legislativu
Technologii
Financovani
Organizacni stranku

Ekonomické hledisko

Developer se by se mél také doptedu rozhodnout pro urcitou oblast trhu nemovitosti.

Trh s pozemky

Residencni trh (nemovitost ur¢ena pro bydleni)
Trh s kancelaiskymi prostory

Trh s maloobchodnimi prostory

Trh cestovniho ruchu

Trh primyslovych a skladovych prostor

V nasledujici subkapitole detailnéji popisi cely developersky proces od vzniku prvotni

myslenky, az po prodej ¢i pronajem konené nemovitosti cilovému klientovi ¢i investorovi.

2 KYLAROVA, Jitka, Toma§ POHL a Jan BLAHA. Aktudlni piirucka se vzory pro stavebni praxi: od uzavieni
smlouvy az po dokonceni a prevzeti stavby. Praha: Verlag Dashofer, 2005. ISBN 80-862-2927-0.
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2.1 FAZE DEVELOPERSKEHO PROJEKTU

Kazdy developersky projekt je dlouhodobou zélezitosti a tak jako vétSina projektt
prochazi fadou fazi svého vyvoje. Ty se vzdjemné prolinaji a navazuji na sebe. Vytvaii tak

proces developmentu, ktery se vSak projekt od projektu lisi.

KONCEPCNI PRIPRAVNA REALIZACNI ZAVERECNA

FAZE FAZE FAZE FAZE

Vystupem z kazdé faze projektu je ocenitelny majetek, protoze k prodeji lze pfipravit
nejen konecnou fazi, tj. prodej produktu developerského projektu, ale 1ze prodat kazdou jeho
cast. Tyto ¢asti developerského projektu jsou obvykle vyjadieny dokumentaci, kterd popisuje
danou &ast developerského projektu. Proto jsou znamy piipady, kdy si developer viemi fazemi
projektu viibec neprojde. Zalezi na financni situaci developerské spolecnosti, jejim zaméru a
konkrétnim projektu. Je jen na developerovi, ve které fazi projektu usoudi, Zze je pro n¢ho
vyhodnéjsi projekt se ziskem prodat nez byt nositelem rizika po celou dobu jeho realizace.
Existuje i ¢etna skupina developert, ktefi nakupuji pozemky a po ziskani tzemniho rozhodnuti

¢1 dosazeni zmény uzemniho planu, pozemek takto zhodnoceny zase dal prodéavaji.

V zévislosti na tadé faktort a vlivli musi projekt napliovat dil¢i i celkové cile a
pozadavky, které jsou na néj kladeny jak z vnitiniho prostfedi podniku, tak i z vnéjsiho okoli.
Je tedy nutné projekt ptipravit v nékolika na sebe navazujicich krocich. Od identifikace zakladni

myslenky az po zhotoveni stavby lze projekt vnimat jako posloupnost jednotlivych fazi.

3 Redirection failed. [online]. Copyright ©ON [cit. 03.02.2017]. Dostupné z: http://www.stavebni-
forum.cz/data/cms/8664/pdf/1-developersky-projekt-a-ocenovani-majetku.pdf
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2.1.1 Koncepéni faze

KONCEPCNI

FAZE

Do koncep¢ni faze patii vSechny procesy, které probihaji od vzniku myslenky na projekt
az po rozhodnuti o jeho realizaci. Developer hledd vhodny projekt a zptisob jakym ho
realizovat. Koncept se vytvaii v zavislosti na ocekdvanich a potfebach investori, jejich
finan¢nich moznostech, moznostech daného uzemi a jeho faktické situaci (stav pozemku,

finan¢ni moZnosti, pravni tprava, technické napojeni).*

V koncepcni fazi, tedy momenté pohravani si s myslenkou realizace developerského
projektu, by mély provedeny nasledujici kroky.
e [dea projektu
e  Vybér lokality a pozemku
e Due diligence
e  Marketingovy vyzkum a vybér cilového segmentu

e (asovy harmonogram

Stézejnim momentem celé koncepéni faze je vypracovani studie proveditelnost (tzv.
feasibility study), ve které by meéla byt zachycena zdkladni mySlenka projektu, popis
konkrétniho objektu a jeho lokality, analyza a marketingovy prizkum trhu, pomoci kterého
zjistujeme, zda je dany projekt realizovatelny a také jakéa bude jeho konkurence na trhu. Dale
také technické feSeni, architektonicky navrh objektu vcetné vnitiniho uspofadani, ¢asovy
harmonogram, o¢ekavany zplsob financovéani projektu, zplisob prodeje ¢i pronajmu vcetné
zpusobu propagace, piehledny soupis pracovnich kapacit, o¢ekavané ptijmy a vydaje v Case.
MiZe obsahovat i dopad projektu na Zivotni prostfedi a v neposledni fadé analyzu fizeni rizik.>
Na zéklad¢ dobte zpracované studie proveditelnosti, je mozné si o projektu udélat objektivni

redlnou predstavu a rozhodnout se tak objektivné pro dalsi postup.

4 Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti. Financovani developerskych projektii. Praha, 2008

5 KISLINGEROVA, Eva. Manazerské finance. 5. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2010. Beckova edice ekonomie. ISBN
978-80-7400-194-9.
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Tyto studie jsou ve vétsine piipadl zadavany ke zpracovani poradenskym spole¢nostem,
které maji s danou problematikou letit¢ zkuSenosti a zaméstnavaji teamy odbornikd a
specialistli na dil¢i Cinnosti potfebné pro kvalitni a vypovidajici studie, coz se vétSinou neda
ocekavat od samotnych developerskych spolecnosti. Samoziejmé se vSe odviji od naroc¢nosti
projektu, finan¢nich moZznosti spolecnosti a fad¢ dalSich faktorG konkrétniho projektu a
spoleCnosti. V praxi se jiz mnohokrat vyplatila tato investice do profesiondlni studie
proveditelnosti, protoze se tak vcas predeslo znaénym ztratam v budoucnosti a ze v piipadé

developerskych projekt nejde zrovna o malé ¢astky.

Idea projektu

Cely developersky proces vznikd myslenkou v hlavé developera, ze které se postupné
rodi podnikatelsky zamér realizace developerského projektu. S pocatecni myslenkou se tedy
dale pracuje, ve snaze ji blize specifikovat a ptiblizit ji tak skutecnosti. Na zacatku je nutné
zvolit oblast trhu nemovitosti a konkretizovat region, kde ma projekt predpoklad na uspech. Na
fadu ptichdzi zjistovani dil¢ich informaci o jednotlivych regionalnich trzich, nalezeni

vhodného prostoru na trhu a spravné podminky pro realizaci projektu.®

V této chvili byva rozpracovano vice moznych variant, z nichz se postupné vybira ta

konecna, kterd se muze od prvopocatecni myslenky znacné odliSovat.

Pro zvoleny projekt se dale zpracovava studie proveditelnosti (tzv. feasibility study)

zminéna vyse. Ta je zlomovym bodem pro dalsi vyvoj projektu.

Vybér lokality

V momenté, kdy si developer zvoli oblast trhu nemovitosti a region, na ktery se
rozhodne projekt umistit, pfistupuje k vybéru lokality a nésledné konkrétniho pozemku.
pozornost. Je potieba si uvédomit, ze dand lokalita ndm pfedurcuje budouci vyvoj projektu.
Existuji mista, kde neni problém prodat m2 bytové plochy za 99 000 K¢, jsou vSak také takova,
kde 1 30 000 K¢ za m2 je piiliS. Vybér lokality nam tedy dosti napovi o cenové kategorii
uvazované nemovitosti, segmentu potencionalni klientely a marketingovych néastrojich
vhodnych pfi prodeji projektu. Rtzné lokality odpovidaji riznym spole¢enskym vrstvam, coz

do zna¢né miry ovliviiuje vysi ceny a uroven vybaveni prostor, za které jsou zdjemci ochotni

6 KYLAROVA, Jitka, Tomas POHL a Jan BLAHA. Aktudlni piirucka se vzory pro stavebni praxi: od uzavieni
smlouvy az po dokonceni a prevzeti stavby. Praha: Verlag Dashofer, 2005. ISBN 80-862-2927-0.
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zaplatit. Proto je nutné zvazit, do jaké miry mé smysl co do kvality materialu a nadstandardniho
vybaveni investovat. Pozadavky na vybavenost a poskytované sluzby jsou naptiklad v Praze
diametraln¢ odlisné od narokl v jiném regionu. Vzdy musime nabidku ptizptsobit vybranému
regionu a mistni poptavce. V pfipad¢, Ze bude pfevladat zdjem o primérné, standardné
vybavené byty s nizkou cenou, je hlavni oblasti boje o zdkaznika pravé cena, ne vybaveni,

velikost prostoru nebo reklamni kampar.

Mezi nejdilezitéjsi faktory urcujici lukrativni lokalitu patii zejména dobra dopravni
dostupnost, obCanska vybavenost a infrastruktura, moznost parkovani, bezpecnost, Cistota

ovzdusi a podobné. Vzdy v zavislosti na zvolené oblasti trhu nemovitosti.

Vybér pozemku

V momenté zvolené lokality pfistupujeme k vybéru konkrétniho pozemku vhodného
pro nés projekt. Stavebni pozemek predstavuje pfiblizné 55% celkovych nakladi a je dlezitym
vychodiskem pro nas projekt. Charakteristickou vlastnosti pozemk je jejich nepfemistitelnost
a predevsim nereprodukovatelnost. Ne vSechny jsou ur€eny k zastavéni, a proto se v dneSni
dobé potykame s nedostatkem volnych lukrativnich pozemki. Vhodné pozemky v zadanych

lokalitach jsou tak nedostatkovym zboZzim.

Pozadavky, které by mél kvalitni pozemek spliiovat, se ve vétSin€ shoduji s naroky na
lokalitu projektu. Patfi mezi né dobra dopravni dostupnost, obCanskd vybavenost, tedy
pfitomnost nakupndch center, obchodi, hiist, zelenych ploch, moznosti sportovniho vyziti,
vzdélani, zdravotni péce, kultury a dal§iho. Pozadavky se samoziejmé v zavislosti na typu
projektu 1isi (v ptipad¢ vystavby rezidencniho bydleni budou kritéria odliSnd, nez tomu bude
v ptipad¢ prumyslovych ¢i skladovych prostor). Z technického hlediska je dilezité vybaveni

pozemku inZenyrskymi sitémi. Jejich neexistence znamend zvysSené financni a ¢asové naroky.

Nemeéla by byt opominuta ani otdzka hlu€nosti, kvality ovzdusi, ptipadné kontaminace
¢1 zaplavového tizemi. Developer by se mél také zamyslet nad moznosti dals§i vystavby v
lokalité, kterd miize vyrazné¢ zménit charakter okoli a tim 1 kvalitu vzniklé nemovitosti a jeji
vyuzitelnost. Ta je ur€ena uzemnim planem. V neposledni fad¢ je nutné provéfit pravni stranku

pozemku viz. nize.’

7 Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti. Financovani developerskych projektii. Praha, 2008
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Due diligence

Po vybéru vhodné lokality a pozemku, néasleduje ¢ast dikladného provéteni pozemku.
Due Diligence je anglicky termin pramenici z amerického prava. V piekladu se jedna o

LhaleZitou péci* nebo ,,obvyklou opatrnost™.

V soucasné dob¢ je i v tuzemsku standardni soucasti celého transakéniho procesu,
pocinaje vznikem developerské spolecnosti, ptes nakup pozemku az k prodeji dokoncené
nemovitosti investorovi ¢i prondjmu budoucim uzivatelim. Mizeme fici, Ze se jedna o urCitou
formu auditu. V ptipadé developmentu rozliSujeme tii nasledujici ¢asti.

e Pravni
¢ Ekonomickou

e Technickou

Smyslem je zamezit ptipadnym potizim, které se mohou vyskytnout jiz v pokrocilém
stadiu vystavby a nad¢lat nemalé starosti. Proto je pfi ndkupu nemovitosti vZdy nezbytné
provést podrobnou lustraci vlastnickych vztahii. Vyznamné této problematice z pohledu
odstranéni dusledkit mozného pochybeni napomohla novelizace katastralniho zakona, kterd v
ustanoveni §55 zak. 265/1992 Sb. stanovuje, Ze ,.ten, kdo vychazi ze zapisu v katastru uCinéného
po 5. lednu 1993, je v dobré vite, Ze stav katastru odpovida skuteCnému stavu véci, ledaze musel
Vv&d&t, Ze stav zdpisu v katastru neodpovida skuteGnosti. “®. Diilezitym krokem je zjisténi vSech
vécnych bfemen, které pozemkem prochdzi, nebo snim souvisi. Tyto vécné bifemena
predstavuji sité technického vybaveni, jako jsou: silové kabely, sdélovaci kabely, plynovodni
potrubi, vodovodni sité a ptipojky, tepelné site, kabelovody, stokové sité a kanalizacni ptipojky,
potrubni posta, kolektor, koleje, tramvajové drahy. Pro tyto sité¢ technického vybaveni je
stanovena ochrannd zona, kterou musime respektovat a musi byt zahrnuta v projektové
dokumentaci projektu. Musime tedy zajistit ochranou z6nu technickych siti, ptipadné ptelozeni,

abych nedoslo ke kolizi s navrhem. Tato skute¢nost bude mit dopad 1 na cenu projektu.

V piipadé naseho pozemku se jedna o pravni analyzu s cilem zobrazit silnd i slaba mista
pozemku a rizika spojena s jeho koupi. Témi mohou byt napt. vécna bfemena, restitu¢ni naroky
a podobné. Pfi koupi pozemku je tfeba diikladné provéfit, zda je pro nase ucely pozemek

vhodny, v souladu s izemnim planem daného uzemniho celku a bez zavaznych pravnich vad.’

8 Zakon €. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem (katastralni zakon).

9 CISAR, Jaromir. Vybrané otdzky z trhu nemovitosti. Praha: Vysoka $kola ekonomicka, 1996. ISBN 80-707-
9690-1.
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Marketingovy vyzkum

Developer ma v této chvili jiz ¢astecné stanoveno, co by se mélo na pozemku nachazet,
v souladu se znénim tzemniho planu. Je vSak potfebné provést marketingovy prizkum trhu,
aby si developer dokazal udélat predstavu jaka je v dané lokalité¢ poptavka po zamyslenych
nemovitostech a pfipadnd konkurence v jim zvolené oblasti trhu nemovitosti. JednoduSe
feceno, cilem je urcit potencidl trhu pro budouci realizaci projektu a jeho moznou uspesnost.

Jedna se o urCitou cenovou nebo oborovou diferenciaci v ramci jednoho projektu.

Marketingovy vyzkum tedy spociva v
—  specifikaci
—  shromazdovani
- analyze

— interpretaci

informaci, které umoziwji porozumét trhu, na kterém podnik hodla podnikat, identifikovat
problémy spojené s podnikanim na tomto trhu a identifikovat ptileZitosti, které se na ném pro
podnikani vyskytuji nebo mohou vyskytovat a formulovat smér marketingoveé Cinnosti a hodnotit
Jjeji vysledky'”.

Pro vyzkum se da vyuZit naptiklad dotaznikil, z nichz je mozné zjistit, jak danou oblast
lidé hodnoti, zda by byli ochotni se do ni pfest¢hovat. Cenné informace je mozné ziskat i ve

spolupraci s marketingovymi poradci ¢i realitni kancelafi.

Pti prizkumu trhu zaroven zjistime, jak se potencionalni zakaznici diferencuji, ktery
segment odpovida nasi nabidce, ptipadné i to, co tento segment ocekava a v jakych cenovych
relacich se mtize na§ produkt pohybovat, aby vyvolal odpovidajici poptavku. Blize

k jednotlivym segmenttim trhu na nasledujicich fadcich.

Cilovy segment

Vzhledem ke skutecnosti, ze Zadny trh neni zcela homogennim, je zadouci v ramci
marketingového vyzkumu provézt také segmentaci trhu a blize tak specifikovat cilovou skupinu
poptavajicich a podrobnéji pochopit jejich pfani a ocekavani pro moznost jejich naplnéni v

budoucnu.

10 Kapitoly ze zdkladii marketingu. 3. dotisk 1. vyd. Praha: Vysoka Skola ekonomicka, 1997. ISBN 80-707-9222-
1.
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Segmentem trhu rozumime soubor potencialnich zakazniki, kteti maji v podstaté stejné

potieby a pozadavky, a kteti budou na uréité marketingové akce reagovat podobné."!

Jednotlivé segmenty jsou zavislé na oblasti trhu nemovitosti, na kterou chceme
s projektem vstoupit (rezidencni bydleni, obchodni centrum, atd.), dale pak na regionu, lokalité
a v zavislosti na ni také na cené. Developerovi mohou byt voditkem cenové mapy, ptipadné
statistiky vyvoje cen na trhu. Podle konkrétnich oblasti trhu nemovitosti rozliSujeme rtzné dilci
segmenty.

e Rezidencni nemovitosti mizeme roz¢lenit podle ceny za metr ¢tvere¢ni na nasledujici

segmenty:
— nizky segment (v horSim technickém stavu v okrajovych lokalitach)

— stfedni segment (segment s nejSirsi nabidkou i poptavkou)

— vysoky segment (lepsiho standardu situované v centru mest)

Dalsi d€leni neni neobvyklé i v ramci jedné stavby a to dle polohy bytu v domé.
S nejmensim zajmem se potykaji byty umisténé v piizemi a to z divodu nizsi bezpecnosti, ¢asto
malého nebo zadného vyhledu do okoli, pfipadné zastinéni bytu naptiklad okolnimi
nemovitostmi. Naopak mohou tyto byty té€Zit z moznosti pfedzahradky nebo snadného ptistupu
k bytu (v ptipad¢ hiife pohyblivych nebo jinak postizenych lidi).

V porovnani, byty ve vyssich patrech maji lepsi svételné podminky vétSinou spojené s
vyhledem do okoli a mensi riziko kradeze. Casto jsou ve vyssich patrech umistény vétsi a
komfortnéjsi byty, nékde i mezonetové byty.

e Komerc¢ni nemovitosti se rozdéluji na nasledujici kategorie v zavislosti na lokalité a

kvalit¢ nemovitosti:
— kategorie A (novostavby s prestizni lokalitou a nadstandardnimi sluzbami)
— kategorie B (zdafila rekonstrukce bez nadstandardnich sluzeb)

— Kkategorie C (star$i budovy ¢i bézné rekonstrukce v horsich lokalitach)

Obsazovani (zejména prondjem) kanceldiskych a obchodnich nemovitosti je oproti

vvvvvv

piedevsim vize toho, Cemu ma nemovitost slouzit.

11 Kapitoly ze zakladii marketingu. 3. dotisk 1. vyd. Praha: Vysoka $kola ekonomicka, 1997. ISBN 80-707-9222-
1.
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V segmentu kancelafskych nemovitosti je dilezité ziskat zejména prvniho zajimavého

najemce. Tedy spolecnost, kterd si pronajme ne nutné nejvétsi prostor ale ,,naldka™ svym

jménem a svou image dalsi najemce. Tato spole¢nost ma pak svym zplisobem vysadni postaveni

a mize dosdhnout i podstatné lepsich podminek, napt. niz§iho ndjmu za m? neZ spole¢nosti

mensi a méné vyznamné.

Primyslové a skladové nemovitosti se déli na jednotlivé segmenty hlavné podle

flexibility, velikosti, lokality (blizka vzdalenost rychlostnich komunikaci, dalni¢nich
tahil), nosnosti podlahy, parkovani a podobné.

Obchodni centra jsou zavislé na fadé parametrii. V rdmci jednoho obchodniho centra

zélezi na velikosti pronajimaného prostoru, jeho poloze v ramci centra (tzn. které patro,
u vchodu ¢i eskalatorit a podobn¢) a predevsim na firmé potencidlniho najemce. Vyse
najemného se odviji i od Cetnosti navstév zakaznikl, délky ndjemni smlouvy a marze.
Znamena to tedy, Ze ceny nejsou fixni v zavislosti na m2 pronajimané plochy. U
obchodnich center je ziejma jistd podobnost s prondjmem kancelatskych prostor. Také
obchodni centra potiebuji svlij ,,magnet” nebo-li firmu, ktera svym jménem nalaka dalsi
prostory tézko hledaly své zdjemce, a proto je jejich najemné uréitym zplsobem
zvyhodnéno. Vysoky podil na obsazenosti obchodniho centra tvofi hypermarkety nebo
supermarkety, které zaujimaji nejvetsi cast plochy a zarovenl vykazuji vysokou
navstévnost. Proto také bude jejich cena za m2 pomérné nizka. Lakadlem jsou také
multikina ¢i restaurace. Dale je diilezité mezi Casto navstévované obchody rozmistit
drobngjsi prodejny, kde zdkaznici nakupuji zejména impulzivné, dle sortimentu tak, aby
je mél zakaznik dostatecné Casto na o¢ich a mohl byt snadno ,,naldkan“ vylohou,
ak¢énimi nabidkami ¢i samotnym zbozim. Tyto drobnéjsi prodejny jsou voleny tak, aby
zakaznik nic nepostrddal, a ndjmy jsou stanoveny predevSim na zakladé¢ marze
jednotlivych obchodl (napt. pekat plati obvykle méné nez zlatnik za prodejnu o stejné
rozloze). Vlastnici obchodnich center tedy rozmistuji své najemniky dle cenovych

hladin, sortimentu, designu prodejen i1 ¢etnosti navstév a nakupniho chovani zakaznikd.
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Casovy harmonogram

Casovy harmonogram fizeni projektu slouzi jako dileZity a piehledny podklad pro
kontrolu jednotlivych ¢innosti na projektu. Developer si tak zpracovava detailni plan, do
kterého se snazi zahrnout veskeré udalosti, které se dot¢eného projektu tykaji a ovliviiuji jej.
Diky tomu muizeme piedem odhadnout, jak dlouho bude realizace projektu trvat a urcit si

patfi¢né casové rezervy.

Jednotlivé ¢innosti na sebe vzajemné navazuji, jiné mohou probihat soucasn¢, coz by
mélo byt z Casového harmonogramu patrné. Proto se zpracovava Casto jako diagram, ve kterém
je zobrazeno jaké ¢innosti mohou probihat soucasné ¢i naopak a ptipadné jaka je k dispozici
Casova rezerva pro zachovani kontinuity ¢innosti. Dulezitym piinosem spravné sestaveného
c¢asového harmonogramu je odstranéni zbyte¢nych prostoji, které mohou projekt zbytecné
pozdrzet a prodrazit. Spravné sestaveny ¢asovy harmonogram muze predstavovat vychodisko
pfi tvahéach o délce uvéru.

Zavérem koncepCni faze je nutné poznamenat, Ze podstatnou roli hraje ziskavani a
vyhodnocovani informaci o projektu. Je také potfeba vyfesit SirSi otazky tykajici se projektu
jako muze byt naptiklad pamatkova ochrana ¢i vyvolané investice (investice, které bude potieba
vynalozit v souvislosti s projektem). V mnoha ptipadech je potieba jednat se zastupci mesta

nebo jinych ufadd a ziskat jejich podporu nezbytnou pro projekt.'?

Na zakladé studie proveditelnosti (tzn. kroki uvedenych vyse) se developer rozhoduje,
zda je uvazovany projekt v dané lokalité za piredpokladanych podminek realizovatelny. V této
fazi se vSak jesté nejednd o uzavirdni konecnych smluv, ale pouze o zakladni body budouci

spolupréce jednotlivych ucastnikti projektu.

12 Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti. Financovani developerskych projektit. Praha, 2008

22



2.1.2 Pripravna faze

PRIPRAVNA

FAZE

Tato faze je zah4jena momentem rozhodnuti se developera o realizaci daného projektu.

Obsahem piipravné faze jsou tedy vSechny ¢innosti k jeho realizaci smétujici.

Z podkladli koncepéni faze se dale rozpracovdva marketingova strategie, kterou
developer vyuziva pii nabizeni projektu klientim. Uéelem marketingu je informovat cilovou
skupinu o projektu, zmapovat zajem trhu a potvrdit, zda nastavené parametry projektu véetné
ceny odpovidaji poptavce.

24

ziskani potfebnych povoleni (1zemniho a stavebniho) a provedeni (pravniho a technického)
auditu, ktery mize odhalit pfipadna rizika spojena s realizaci projektu. Také se v tento okamzik
sjednévaji podminky budouci spoluprace se zhotovitelem projektu a s dal§imi pfizvanymi

osobami, v¢etné bank.

e  ZaloZeni obchodni spolecnosti

e SWOT analyza

e Uzemni rozhodnuti a stavebni povoleni
e  Vybér dodavateli

e Smlouva o dilo

ZaloZeni obchodni spolecnosti

V momenté¢, kdy je rozhodnuto o realizaci projektu a piechdzi se k ndkupu zvoleného
pozemku, nastava faze zalozeni jednoucelové obchodni spole¢nosti oznaCované jako SPV (tato
zkratka odpovida anglickému terminu ,,Special Purpose Vehicle®, nebo-li spolecnost zalozena
za konkrétnim ucelem) nebo jako SPE (,,Special Purpose Entity*). Smluvni strany uzaviraji
joint-venture smlouvu (tzv. joint-venture agrément). Projektové spolecnost se zpravidla stava
uzlem vztaht tykajicich se projektu a uzavira vSechny smlouvy podstatné pro jeho realizaci.

Zejména ohledn¢ shromazd’'ovani finan¢nich zdroji, nabyvani pozemku, projektovani,

23



vystavby a posléze realizace vynosu prostfednictvim pronajmu & prodeje nemovitosti.'?
Developerska spolecnost se stava realizatorem projektu a nositelem uvérového vztahu k bance
a je nutnd pro dostateCnou transparentnost a omezeni rizika jeji uveérové angazovanosti
v developerském projektu. Dal§im divodem pro zalozeni ucelové obchodni spolecnosti je to,
ze pii prodeji projektu investorovi se jedna Cisté o spolecnost spravujici dany projekt, je zde
veétsi transparentnost a to usnadituje ekonomickou fazi Due Diligence projektu. V ramci SPV
nejsou veétSinou uzavieny zadné pracovni smlouvy a vSe je feSeno dodavatelsky formou
outsourcingu. V piipad¢€, ze je nemovitost prodavana prostfednictvim pievodu obchodniho

podilu, je obvyklé, ze SPV nemé zadné zaméstnance.

Projektova spole¢nost ma vétSinou formu kapitalové spolecnosti. Vyuziva se zpravidla
dvou zakladnich forem a to z diivodu jejich pravnich ¢i daiiovych vyhod:
e spolecnost s ru¢enim omezenym (s.r.0.)

e akciova spole¢nost (a.s.)

Pro jednoduchost a nizSi finanéni naroc¢nost spojenou se zalozenim obchodni
spolecnosti se dava prednost spolecnosti s ru¢enim omezenym. V piipadé, kdy developer
planuje prodej celého projektu i obchodni spolecnosti investorovi a ma zajem vyhnout se
nakladlim spojenym s thradou dan¢ z pfevodu nemovitosti, je vhodnéjsi, zejména z daitovych

diivodu, zalozit akciovou spolecnost.

SWOT analyza

Po celou dobu projektu nesmime zapominat na jeho marketingovou strategii. Proto je
vhodné projekt doplnit o tzv. SWOT analyzu, jeZ nas upozorni na silné a slabé¢ stranky projektu.
Poukéze také na pftilezitosti, pfipadné naopak na nebezpeci, kterd prichazi od konkurence ¢i ke
kterym spéje celkovy vyvoj na trhu. Sama spolecnost poskytuje urc¢ité konkurenéni vyhody
nebo naopak znevyhodnéni, kterym se nékdy nelze vyhnout, a proto nelze opominout ani vnitini
prostiedi firmy. Je vhodné znat jak své moznosti, tak moznosti trhu a ty vhodnym zptisobem
vyuzit v konkurenénim boji. Diky této analyze ziskdvame dulezité informace (co stavét, pro
koho, kde a dalsi), na jejichz zaklad¢ je mozné sestavit rtizné strategie dalSiho postupu.

e S —Strengths (Silné stranky)
Silné stranky firmy mohou byt napftiklad jeji dobré jméno na trhu, diivéryhodnost pro

finan¢ni instituce vedouci k snazSimu a levnéjSimu ziskani uvéru, dostateCna vyse

13 Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti. Financovani developerskych projektit. Praha, 2008
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vlastniho kapitélu, ktera umozni naptiklad diverzifikaci rizika prostfednictvim realizace
vice projektl ¢i investic do riznych oblasti. Vyuzivani modernich technologii muze
znamenat zrychleni ¢i zlevnéni, velikost spole¢nosti mliize znamenat snizeni rezijnich
nakladi. Kvalitni projekt patii také k silnym strankam.

W — Weaknesses (Slabé stranky)

Slabé stranky mohou ptfedstavovat Spatna dostupnost jak vlastniho tak ciziho kapitalu
(cena, mnozstvi), pfilisna zadluzenost nebo naopak nedostatecné vyuziti finanéni paky,
zastaralé technologie, vysoké rezijni naklady, Spatné vedeni ¢i dodavatelé atd.

O — Opportunities (Ptilezitosti)

Ptilezitosti piichazejici z trhu jsou napiiklad dostatecnd poptavka, snadnad moznost
vstupu na dany trh, moznost spoluprace se zahrani¢nim (napft. otevieni trhii po vstupu
do EU oproti neclenskym zemim).

T — Threats (Ohrozeni)

K nebezpecim trhu miizeme zahrnout silnou konkurenci, klesajici poptavku, stagnujici

rast ekonomiky, nestabilitu trhu, vyvoj obyvatelstva atd.

Pti kazdém projektu je nutné vyzdvihnout silné stranky, ve kterych je projekt

jedine¢nym a ve kterych se odlisuje od konkurence (lokalita, architektonické feSeni, cena,

kvalita) a naopak byt obezfetny na slaba mista ¢i hrozici nebezpeci na trhu.

Uzemni rozhodnuti a stavebni povoleni

Dalsim dilezitym krokem je ziskdni potfebnych povoleni pro stavbu. Developer tedy

predstupuje pied stavebni ufad s zadosti nejprve o izemni rozhodnuti a nasledné o stavebni

povoleni.

Uzemni rozhodnuti

Zadatel musi s ndvrhem na vydani Gzemniho rozhodnuti doloZit projektovou
dokumentaci (popisujici SirSi vztahy stavby k izemi) a také vyjadieni organt statni
spravy a samospravy a dalSich organt k izemnimu fizeni. V tzemnim fizeni rozhoduje
prislusny stavebni Gfad o umisténi stavby, vyuziti izemi, chranéném tzemi nebo o
ochranném pasmu a stavebni uzavére. Stavebni ufad ke svému rozhodnuti vyuziva
uzemni plany, kde je vymezeno funk¢ni urceni plochy a k tomu obec nebo mésto miize
doplnit dal$i podminky vystavby (napf. procento zastavénosti, maximalni pocet podlazi

€1 jiné parametry piipadné nemovitosti).
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Dale vymezuje podminky pro stavbu, predev§im dopad na Zivotni prostedi (studie EIA
— posuzovani vlivli na Zivotni prostfedi) a bere pfi tom v ivahu vyjadieni veSkerych
dotéenych ucastniki ¥izeni. Uastniky v Fizeni jsou vedle navrhovatele a dotenych
orgdnl statni spravy dale pravnické a fyzické osoby, jejichz vlastnickd prava k
sousednim pozemkim mohou byt izemnim rozhodnutim dotcena. V fad¢ ptipadi je
stavebni fizeni komplikovano a uméle prodluzovéano casti riznych obcanskych aktivit
nekdy s ekologickou motivaci, jindy se snahou o jasné vydirdni (tuto ¢innost nekdy

iniciuji 1 konkurencni developerské firmy).

Dulezitymi podklady pro posouzeni a kone¢né schvaleni izemniho planu jsou:

— urbanisticka studie

— Uzemni generel

— uzemng¢ technické podklady
Uzemni plan je pro developera (tudiz i projekéni kancela¥) zavazny a je ho tedy tieba
dodrzovat nebo pozéadat o jeho zménu. Zde vSak neni jistota dosazeni pozadovaného
vysledku v potfebném terminu. V moment¢ ziskani izemniho rozhodnuti smétuji dalsi

kroky developera k zadosti o stavebni povoleni.'*

Dalsimi podklady pro posouzeni a konecné schvaleni uzemniho planu jsou:

—  hlukova studie

biologicky prizkum

zastavovaci studie
— radonové méfeni

Tyto podklady nemusi byt vzdy vyzadovany. Tato skutecnost bude vyplivat z konkrétni
situace uzemi a bude zéaviset od konkrétniho pozadavku konkrétniho ufednika.

e Stavebni povoleni
K zadosti o stavebni povoleni se pfipojuje projektova dokumentace stavby jako je
doklad o vlastnictvi pozemku nebo stavby, snimek pozemkové mapy se zakreslenim
navrhované stavby, vyjadieni méstského architekta a dalsi. Predepsanou dokumentaci
je tteba mit ve trojim vyhotoveni se zakreslenim stavby a jejich odstupt od sousednich
objektll nebo prohlaseni autorizované osoby o zabezpeceni odborného vedeni stavby,
pfipadné¢ vypis dodavatelské organizace zobchodniho rejstiiku. Kompletni

dokumentace ma umoznit posouzeni stavby a jejich objektl stavebnim turadem z

14 CISAR, Jaromir. Vybrané otdzky z trhu nemovitosti. Praha: Vysoka $kola ekonomicka, 1996. ISBN 80-707-
9690-1.
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hledisek vztahti k bezprostfednimu okoli, architektonickych, stavebné-technologickych,
bezpecnostnich, technickych pozadavkl na vystavbu a dalSich. Po stavebnim fizeni a

vydani stavebniho povoleni miize dojit k realizaci stavby.'

Vybér subdodavatelii

Jak jsme jiz zminili, development zahrnuje fadu dil¢ich specializovanych Cinnosti, které
developer zvelké casti outsoursuje (vyjimkou byvaji velké spolecnosti, které maji jak
developerskou, tak i stavebni divizi). Developer tak sice fidi jednotlivé kroky procesu, ale v
fad¢ ptipadi vétSinu ¢innosti zadava profesionalnim organizacim. Vybér externich partnert je

tedy pro developera velmi dilezity, a proto postupuje formou dislednych vybérovych fizeni,

vvvvvv

Jako prvni se developer rozhoduje pro generalniho dodavatele stavebnich praci, ktery je
ve veétSin¢ pripadi zhotovitelem celé stavby a tudiz velice dulezitym c¢lankem projektu.
V nékterych ptipadech jsou uzavirany smlouvy pfimo s jednotlivymi subdodavateli a nékdy si
je obstarava sam generalni dodavatel. Zase se opakuje situace, ze zalezi na konkrétnim projektu
a developerské spolecnosti.

¢ Generalni dodavatel stavby

Jak jiz bylo zminéno, developer vétSinou nestavi sdm a provedeni stavby zadava

stavebni firme. Ve vybérovém fizeni oslovi celou fadu stavebnich spolecnosti a tém,

které o zakazku projevi zdjem, poskytne zadavaci dokumentaci. Ta by méla obsahovat
cenu za dilo a zplsob jejiho stanoveni, termin zahajeni a dokonceni stavby vcetné

strukturovaného harmonogramu, platebni podminky a zplsob fakturace, doklady o

odborné zptisobilosti zhotovitele (certifikaty jakosti dle norem ISO) a reference z

realizovanych staveb a finan¢ni stabilitu zhotovitele, na coz hlavné v dnesni dob¢ klade

developer velky diraz. Ma to svlij vyznam jak pii provadéni stavby, tak zejména pii
uplatiiovani ptipadnych reklamaci. Jednd-li se o neprovéienou stavebni firmu, miZze
nastat situace, ze developer opravnéné reklamuje vady dila, ale zhotovitel jiz zanikl.

Skody s timto spojené jdou k tiZi developera a snizuji zisk z projektu.'®

Ke kvalité zhotovitele ptihlizi i financujici banka, ktera si jako podminku pro ¢erpani

uvéru muze stanovit, ze zhotovitel je akceptovatelny pro banku.

15 CISAR, Jaromir. Vybrané otizky z trhu nemovitosti. Praha: Vysoka $kola ekonomicka, 1996. ISBN 80-707-
9690-1.

16 Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti. Financovani developerskych projektii. Praha, 2008
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Na zakladé zadavaci dokumentace vytvofi firmy své cenové nabidky na zhotoveni
stavby. Developer se nasledn¢ rozhodne pro nejvhodnéjsi z piedlozenych nabidek a
uzavte s vybranou stavebni firmou s pomoci pravnika smlouvu o dilo (viz. nize).
Na vybéru dodavatelii a subdodavatelii maji zajem participovat i investoii, kteii
pozaduji, aby se tak nedé€lo bez jejich souhlasu. Je tomu tak zejména u prestiznich
projektii. Podminka vlastniho stavebniho dozoru na stavbé nebyva vyjimkou a méla by
byt ve smlouvé zohlednéna. MoZznym a uU¢innym mechanismem zamezujicim
nedostatkiim v kvalit¢ odvadénych praci nebo nezadoucim skluziim v harmonogramu
stavby je opravnéni developera vyjmout ¢ast z provadéného dila a jeho provedenim
povétit jiného zhotovitele. Skrze obtiznou vymahatelnost prava a to hlavné z hlediska
délky rozhodovani ptipadnych sporti se ve smlouvé o dilo Casto aplikuje rozhod¢i
dolozka, kterd vyznamné zkracuje dobu fesSeni ptipadnych spori, nelze-li tyto vyiesit
smirnou cestou.
Vybér kvalitntho zhotovitele je jednou =ze zakladnich podminek uspéchu
developerského projektu. Aktudlné se zhorSuje platebni moralka ve vztahu
k subdodavateliim, kteti mohou na ¢as prerusit prace, tim ohrozit termin dokonceni a
ptipadné insolvenéni navrhy mohou pfispét k negativni medializaci celého projektu.

e Architekt a projektant
Role architekta a projektanta Casto splyva v jednu osobu v zavislosti na postupech a
finan¢nich moznostech dané developerské spolecnosti, pfipadné na velikosti a prestizi
developerského projektu.
Povétenim architektii je vypracovani dokumentace pro uzemni fizeni v rozsahu
pottebném k vydani rozhodnuti o umisténi stavby, pro stavebni povoleni v rozsahu
pottebném k vydani stavebniho povoleni a souhrnného propoctu investi¢nich nakladi.
Dale ptipravuje dokumentaci pro provedeni stavby a podklady pro vybér zhotovitele
stavby. V nékterych ptipadech vypracovava digitalnich vizualizace, které jsou efektivni
pii propagaci projektu. Renomé architektonického atelieru je u prestiznich projektt
dilezitou soucasti ispéchu ¢&i netuspéchu celého projektu.!”
Projektant zase provadi tzv. vykon autorského dozoru, ktery zahrnuje zejména
poskytovani vysvétleni potiebnych pro vypracovani dodavatelské dokumentace, tcast
na predani a pfevzeti stavenisté, dohled nad dodrzenim dokumentace pro stavebni fizeni

s pfihlédnutim k podminkdm stavebniho povoleni, posuzovani navrhii dodavateli na

17 Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti, kol.: Financovani developerskych projektii. Praha, 2008, strana 20-21.
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zmény a odchylky oproti projektu z pohledu dodrzeni technicko-ekonomickych
parametrl stavby a dodrzeni lhit vystavby, Gicast na odevzdani a prevzeti stavby, Gcast
na kontrolnich dnech stavby. Ve fazi dokonceni stavby vypracovava skutecné provedeni
stavby pro potieby kolaudac¢niho fizeni.
Pii projektovani je kladen diiraz na co mozna nejvyssi mozné vyuziti pozemku nebo-li
zastavénou plochu objektu, avSak v souladu s uzemnim planem, s vyskou okolni
zéastavby tak, aby piedpokladany vynos z prodeje za metr Ctverecny byl co mozna
nejvyssi. 18

e Financujici banka
Je jednim z nezbytnych dodavatelt projektu, protoze bez jejich finan¢nich prostiedkt
by projekt nebyl realizovatelnym. Developeti obvykle jiz maji za svoji pisobnost na
trhu navazané kontakty s bankovnimi domy z pfedeslych projektt. Podminky ziskani
investi¢niho Gvéru jsou zavislé na vysledcich jiz realizovanych ¢innosti a samoziejme
na evaluaci analyz cash flow a finan¢nich ukazateli zamysleného projektu, které si
provadi bankovni dim samostatné. Vyse tivérové angazovanosti banky je proménliva v
zéavislosti na bonit¢ developera a ocenéni rizikovosti projektu uvérujici bankou. V
piipadé dohody obou stran dochazi k uzavieni smlouvy o uvéru, kterd specifikuje
podminky, které developer musi splnit, aby mohl Gvér Cerpat.
Developer s bankovnim domem mj. podepisuje smlouvu o otevieni a vedeni vazaného
uctu, na ktery jsou smétovany prostiedky pro Cerpani tvéru, dale rezervacni poplatky
od klientii, ¢aste¢né tthrady kupni ceny za jednotku a doplatky kupni ceny dle podminek
smlouvy o budouci kupni smlouvé o prevodu vlastnictvi jednotky. Vice o financovani
projektti a jeho podminkéch v kapitole 4.

e Technicky dozor investora
Je pfitomen na kontrolnich dnech v pritbéhu stavby a dohlizi za developera po technické
strance na to, zda je pii stavbé postupovano tak, jak stanovuje projektova dokumentace,
zda jednotlivé prace jsou provadény piedepsanymi technologickymi postupy a
v predepsané kvalité. Dale sleduje ¢asovy harmonogram stavby, ktery souvisi s platbami
vyplacenymi stavebni firm¢ pii dokonceni jednotlivych etap stavebnich praci. Obecné
lze konstatovat, ze vysoka kvalita dokonCovacich praci a absence vad a poruch staveb

je zasadnim cenotvornym faktorem dokoncené stavby.

18 IVANICKA, Koloman. Trh nehnutelnosti a developersky proces. Bratislava: Vydavatel'stvo STU, 2007. Edicia
monografii. ISBN 978-80-227-2661-0.
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Néklady na kvalifikovany dozor se tak vétSinou vyplati a mnohonasobné vrati.
Realitni kancelar

Zajistuje propagaci, podporu a zprostfedkovani prodeje ¢i prondjmu. Jde o jakysi
komunikac¢ni kanal mezi developerem a klientem. Zpravidla uzavird jménem developera
na zéklad¢ zmocnéni rezervacni smlouvu, pfipadné smlouvu o budouci kupni smlouvé
a kupni smlouvu se tfetimi osobami. Za vySe uvedené sluzby inkasuji na zéklad¢
zprosttedkovatelské smlouvy sjednanou odménu ve formé provize. Opét je na

developerské spole¢nosti, zda téchto sluzeb vyuzije ¢i nikoli.

Smlouva o dilo

Z hlediska bezproblémového prubéhu vystavby je velmi dualezité vénovat nalezitou

pozornost obsahu smlouvy o dilo, ktera by z pohledu financovani méla obsahovat nasledujici

nezbytné parametry. '’

Forma ceny dila

Me¢la by byt piedev§im detailnim zpiisobem stanovena pevna cena, piipadné jeji
maximaln¢ garantovana vySe a vymezen presny rozsah dila, za ktery je cena urcena.
Investofi si jest¢ kladou podminky jeji neménnosti s vyjimkou, ze probéhnou néasledné
zmény projektu ze strany projektové spoleCnosti. Zhotovitel tak Casto nese rizika
s vystavbou spojend. Dillezité je také spravné stanovit splatnost ceny, ktera by méla byt
placena postupné po urcitych fazich projektu a v souladu s podminkami ¢erpani Givéru,
zn¢hoz bude financovana. Celkova cena je urCena s ohledem na rizika s vystavbou
souvisejici. Proto je potieba rizika nekrytd projektovou spolecnosti prenést na
zhotovitele ¢i zajistit jinak. Jde hlavné o rizika souvisejici s projektovou dokumentaci,
stavem staveni$té nebo o klimatické podminky.

Odpovédnost za nedodrZeni terminu

Finalni pfedani dila by mélo byt ur¢eno velmi pfesné a jasn€, aby nevznikla moznost
svévolné posunovat termin dokonCeni a pfedani. Zhotoveni dila k urcitému datu je
dualezité 1 s ohledem na uzavirani smluv o smlouvéach budoucich s budoucimi najemci a
kupujicimi. Ve sjednanych podminkach by tak mély byt pfesné stanoveny i smluvni
pokuty, které je zhotovitel povinen uhradit v ptipadé nedodrzeni terminu dokoncéeni
projektu nebo néjaké z fazi projektu (tzv. milnikl). Jejich vyse by méla pokryt Skody

zpozdénim vzniklé (napf. zvySené ndklady na financovani).

19 Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti, kol.: Financovani developerskych projektii. Praha, 2008
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e Zaruka za provedeni dila
Slouzi jako motivace pro zhotovitele, aby odvedl kvalitni praci. Jednéa se vétSinou o
bankovni nebo jinou zaruku ve vysi 5-50% z celkové ceny za podminek uspésného
provedeni vymezeného dila.

e Zaruka za jakost dila a zadrZné
Zhotovitel v tomto ptipad¢ poskytuje zaruky za kvalitu dila, s ohledem na existujici
standardy ¢i normy pouzivané v odvétvi. Z hlediska financovani jsou diilezité zarucni
doby a jejich srovnani s planovanou dobou piislusnych uvért, poptipadé omezeni
rozsahu ndhrady Skody zhotovitelem. Povinnost provést zaru¢ni opravy, které jsou
zjistény pii prevzeti dila, byva zajisténa zadrznym nebo bankovni zarukou ve vysi okolo

5-50% celkové ceny.

Developer by mél déle ve smluvni dokumentaci a v mechanismu transakce
minimalizovat rizika plynouci z mozného prohlaseni konkurzu na majetek zhotovitele — velmi
aktualni v soucasné dobé. Je také nezbytné nutné¢ vymezit prechod vlastnického prava k
jednotlivym ¢astem zhotovované budovy na projektovou spolecnost a v konecné fazi prodeje
vSech byt (v pfipadé rezidencni nemovitosti) je vhodné pievést zaruky na spolecnost, ktera

bude nemovitost spravovat a v pfipadé¢ moznosti na spolecenstvi vlastnika byta.
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2.1.3 Realizaéni faze

REALIZACNI

FAZE

V ramci realiza¢ni fdze by mélo byt vSe pfipraveno k zahdjeni vystavby.

Vystavba a jeji koordinace

Zacina tzv. hrubou stavbou, pokracuje technologiemi (napf. vzduchotechnika, plyn) a
kon¢i dokoncCovacimi pracemi (napf. omitky, podlahy). Jednotlivé etapy stavebni
¢innosti by mély byt v souladu s parametry stanovenymi ve smlouvé o dilo. Z toho
diivodu se béhem celé faze dba na kontrolu mezi planovanymi a skuteéné provedenymi
pracemi. Probiha kontrola vybranych ukazatelii jako je napiiklad plnéni casového
harmonogramu, stavebnich a jinych nékladu ¢i vyvoje pfedprodeje a pronajmu. V ramci
vystavby probiha také kontrola cerpani finan¢nich prostiedkii v zévislosti na
prostavénosti a s tim spojend kontrolni ¢innost banky (zpréva o prostavénosti, kontrolni
Seteni). Developer se snazi udrzet kladné cash flow. Pro Gspé$nou vystavbu objektu je
dalezity zejména dobie fungujici informacni tok mezi vSemi zGcastnénymi slozkami.
Ten zajiStuje rychlé a Ucinné feSeni problému, které se v ramci vystavby mohou
vyskytnout. Déle také pokracuje marketingova kampan zamétend na ziskani potiebnych
klientl, nebot’ paraleln¢ probiha

Sjednavani podminek budouciho uZivani nemovitosti.

U rezidenc¢nich projektd dochazi k uzavirani smluv o smlouvach budoucich na prode;j
bytovych jednotek a u administrativnich projekti k uzavirdni smluv o smlouvach
najemnich. V. momenté dokonceni stavebniho dila, pfichazi na fadu

Kolauda¢ni fizeni.

To je spojeno s mistnim Setienim. Pokud je kolaudacni souhlas udélen bez ptipominek,
stavba je zplisobild k uzivani. V opa¢ném ptipadé je sepsan seznam kolaudac¢nich zévad,
které je tieba do stanoveného terminu odstranit. V ramci kolaudacniho fizeni se vydava
kolaudacni rozhodnuti za tiCasti zastupct dotéenych organii (stavebniho ufadu, hygieny,
hasi¢ského sboru, zivotniho prostiedi a ostatnich ucastnikil fizeni). Jeho smyslem je
schvaleni stavby k predpokladanému vyuziti, tzn. posouzeni, zda je stavba v souladu s

podminkami, které byly v priibéhu izemniho a stavebniho fizeni stanoveny.
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2.14

Zavéreéna faze

ZAVERECNA

FAZE

Tato faze je kone¢nym zavrSenim celého projektu a zaroven i cilem developera. Jestlize

je dilo zkolaudovéno, jiz nic nebrani konecnému prodeji ¢i pronajmu a realizaci zisku. Dochézi

k finalizaci vSech zapocatych aktivit, pievzeti projektu a predani klientim, piedani

infrastruktury projektu méstu, vytvotfeni spolecenstvi vlastnikli a vypotadani pfipadnych vad.

Je to ve vétSiné piipadll vrcholnd a findlni faze projektu, sjejimz zadmérem byl projekt

uskutecnén.

Je tedy cCas na:

predani smluvenych prostor kupujicim (u reziden¢niho bydleni) ¢i najemcim (u
kancelarskych prostor a ndkupnich center).

S ohledem na zaji$téni navratnosti investice se ¢ast nebytovych prostor predpronajima,
jesté nez dojde k zahdjeni vystavby. VétSina developerd mad dokonce ve vlastnich
internich smérnicich stanoveno pfesné procento predpronajatych prostor. Stejné tak i
banky pozaduji uzavieni smluv o smlouvach budoucich na urcité ¢asti prostor. Samotna
najemni smlouva je b&zné nastavena vyrazn¢ ve prospéch pronajimatele (nejvetsi
najemci vSak maji ur€ité zvyhodnéni). Standardné se od najemcti vyzaduje bankovni
zéaruka nebo zéaloha ve vysi n¢kolikamési¢niho ndjemného. Vzhledem k tomu, Ze cilem
je realizace zisku, hradi ndjemci zpravidla kromé najemného také veskeré dalsi naklady
na provoz a spravu nemovitosti (pfispévky na marketing, pojisténi, dan a dalsi). Proto
se takové najmy oznacuji jako tzv. triple-N (tfikrat Cisté), protoze pronajimateli kryji
veskeré naklady na spravu, pojisténi a zdanéni nemovitosti.?’

U reziden¢nich nemovitosti se uzaviraji smlouvy o smlouvé budouci, kterou se obé
strany zavazuji k uzavieni kupni smlouvy na konkrétni jednotku, kterou je potieba fadné
vymezit a zaroven stanovit zpiisob splaceni kupni ceny ¢i zaloh. D¢&je se tak casto jiz
v moment¢ ziskdni stavebniho povoleni, ale samotné predani bytu kupujicimu je mozné

az po dokonceni stavby a kolaudaci.

20 Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti, kol.: Financovani developerskych projektii. Praha, 2008
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U reziden¢nich objektll je nezbytné spravné nastaveni prav ke spoleCnym c¢astem
nemovitosti, identifikace vad pfi pfedani a zplisob feSeni vad dodatecné vzniklych.

V piipadé€, ze pti dokonceni projektu zlstavaji volné kapacity k prodeji ¢i prondjmu,
pokracuje se v reklamni kampani, popifipadé se provedou urCit¢ zmény v prodejni
strategii. Po rozprodani ¢i prondjmu plné kapacity, se developer snazi co nejvice
medializovat projekt (samoziejmé za predpokladu, Ze byl Gspésny), aby se dostal do

povédomi a tim si zlepsil pozici na trhu pro svou dalsi vystavbu.

V druhém piipad¢ nasleduje

prodej projektu finalnimu investorovi.

Okruh potencialnich investort je developerovi dopfedu znam. Obchod probiha vétSinou
na zékladé predbézné smlouvy (tzv. forward sale) a samotny pfevod se mnohdy
uskutecniuje az nékolik let od uzavieni komplexni kupni smlouvy.

Prodej projektu je vétSinou ve skutecnosti prodej developerské spolecnosti, ktera byla
pro dany projekt ziizena, konkrétné jejich akcii. V omezené mife dochazi k prodeji
samotné budovy, coZ je ovsem danoveé nevyhodné (z diivodu nutnosti pievodu témér
vSech smluv s projektem souvisejicich — kromé& ndjemnich), ale naopak tento zpusob
prodeje omezuje rizika plynouci s historie projektové spolecnosti, kterymi mohou byt
skryté zavazky.?!

Po prodeji dokonceného projektu provadi developer zpétnou analyzu a vyhodnocuje
jeho uspésnost z hlediska finan¢niho, ekonomického, marketingového a technického,

slouzici pak jako mozné podklady pro realizaci dalSich projekta.

21 Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti, kol.: Financovani developerskych projektit. Praha, 2008
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3  UCASTNICI PROJEKTU A JEJICH ROLE VPROJEKTU

Na zakladé ptedchozi kapitoly, by ndm v tento moment mélo byt jasné, co si piedstavit
pod pojmem developersky projekt a proces, kterym vznikd. V zavislosti na ni je potfeba nyni
blize rozlisit pozice jednotlivych ucastnikli v projektu. Nebot’ struktura realitni trhu je vysoce
komplexni, zahrnuje fadu aktért, jejichz soucinnosti napliiuje realitni trh svlij smysl, tedy
produkovat vystavbu a obsazovat ji klienty, obchodovat s nemovitostmi obecné. Zavisle na
typu projektu, na ocekavani spojeném s vynosnosti projektu a na SirSich ekonomickych
podminkach se mira zodpovédnosti a ochoty podstoupit riziko spjaté s realizaci bude u
jednotlivych aktért lisit.??

Je potiebné neustale uvazovat fakt, ze do realizace developmentu je zapojeno mnoho
subjekt, ktefi se rozvojového procesu zicastni pouze v piipade, zZe jejich ucast na projektu je
ziskova. Tyto jednotlivé formy participace riznych forem kapitdlu si vyjedndvaji svou pozici
na ruznych trzich. Probiha tak vyjednavani mezi developery a vlastniky pozemkl o cené
stavebni parcely, mezi developery a s generdlnimi dodavateli o stavebnich nakladech, mezi
developery a finan¢nimi institucemi ohledné nakladi a podminek financovani. Tento mix
aktéra vstupuje do developerského procesu s riiznou roli, strategii a kritérii se procesu Ucastnit.
Jeding€ souhra vSech téchto tcastnik, pii neustalém pométovani ndkladl s mirou ziskovosti své
participace, v kombinaci s pozitivnim pfistupem vetfejnych autorit, zajisti uspé$né uskute¢néni

developmentu.

V zévislosti na trznich podminkach budou nékteti aktéfi disponovat vétSim vlivem,
ktery rozhodne o povaze developerského projektu. Zajmy nekterych aktérti tak nemusi byt

vibec v kone¢né podobé¢ projektu zahrnuty.

Pro kvalitni zhodnoceni postaveni urc¢itého subjektu v projektu je dulezité analyzovat
jeho motivaci, vynosy a rizika, ktera podstupuje, a jeho funkci ve struktufe vztahli mezi
jednotlivymi aktéry projektu.?® Obecné viak miizeme fici, ze vsichni do developerského

projektu vstupuji se spolecnym zamérem dosazeni zisku, 1 kdyz kazdy s jinak vysokym rizikem.

22 Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti, kol.: Financovani developerskych projektii. Praha, 2008.

23 Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti, kol.: Financovani developerskych projektii. Praha, 2008.
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3.1 HLAVNI UCASTNICI DEVELOPERSKEHO PROJEKTU

V $§irSim pohledu se na trhu nemovitosti pohybuje velké mnozstvi hract, ktefi plni svoji
neopomenutelnou funkci na trhu a zaroven tak i v developerském procesu. Pii obchodu s
nemovitostmi se stfetdvaji nabizejici (vlastnici, nebo-li developeti), poptavajici (uzivatelé,
investofi), zprostiedkujici (realitni kancelate, odhadci, pravni poradci), umoziujici (financni
instituce) a regulujici (statni sprava a samosprava). Pokud se ale na development podivame
z uz§iho pohledu, tak zjistime, Ze pro realizaci developerského projektu jsou nezbytni tfi hlavni

ucastnici (viz. schéma nize).

DEVELOPER

INVESTOR BANKA

Obr. ¢. 1 — Vazba developer, investor, banka (Zdroj: Viastni zpracovani)

Vsechny subjekty Gcastnici se developerského procesu jsou na sobé vzajemné zavisli a

projekt vyzaduje ucast vSech, i kdyz v zastoupeni raznych roli.

Developer je vétsinou v postaveni inicidtora a zaroven realizdtora celého
developerského projektu a nese tedy rizika s jeho realizaci spojena. Naopak investor do projektu
vstupuje vétSinou az po jeho dokonceni jako kupujici a nese tak rizika souvisejici s budoucim
vyvojem nemovitosti. Banka jako subjekt poskytujici financni prostiedky na projekt vstupuje
do procesu vétSinou jiz v koncepcni fazi a svoji ucasti nese riziko spojené pouze s Gplnym
kolapsem projektu. Vymeénou za poskytnuty uveér ji je pevné stanoveny urok.

Mohou viak nastat riizné varianty vstuptl jednotlivych tcastnikt do projektu. Casto
dochazi 1 k situacim, kdy jednotlivé subjekty splyvaji v jeden a jejich role v projektu jsou jen
stézi rozeznatelné. Pojdme si tedy postupné vysvétlit role jednotlivych ucastnikil

v developerském projektu.
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3.1.1 Developer

Developer piichazi s urcitou vizi, na jejimz zéklad¢ vytvaii realisticky developersky
projekt. Zajistuje vybér vhodného pozemku, zadani potiebnych prizkumu, vklada vlastni
kapitél a sjednava financovani cizim kapitdlem (ve vétSin€ piipadi uvérem od banky), nese
rizika s tim spojend, organizacné se podili na realizaci stavby a zajiStuje marketing a findlni
prodej ¢i prondjem projektu (sam nebo pii zapojeni reklamni a realitni spolecnosti). Vytvari
ramec vSech téchto Cinnosti a sméfuje je k realizaci projektu tak, aby po technické, pravni,
ucetni i finan¢ni strance bylo dosazeno pozitivniho vysledku. Jeho hlavni ¢innosti je prfedevsim

kontrola a koordinace jednotlivymi etap developerského projektu.

Developer sadm o sob& nemusi byt odbornikem v Zadné konkrétni oblasti, mé¢l by se vSak
orientovat v pravnich, tcetnich, danovych otdzkach, ve stavebni, ekologické i ekonomické
oblasti a mnoha dal$ich. PfedevS§im by mél byt dobrym manaZzerem, mimo jiné se schopnosti
jednat s lidmi, delegovat pravomoci, pfidélovat ukoly a kontrolovat jejich provadéni. Pro fizeni
developerskych projektt se ukazuji jako rozhodujici zejména tyto fidici principy:

e fizeni ¢asu a doby trvani projektu
e fizeni ndkladi

e fizeni kvality

e fizeni toku informaci

e organizace projektu

Developer vétSinou neni dlouhodobym vlastnikem nemovitosti. Jeho cilem je projekt
aby byl zisk maximalni. Vytvéti tak cash flow formou piijmu z pronajmu a nasledného prodeje

dokonceného a pln¢ pronajatého projektu.
Na rozdil od investora je ochoten podstoupit vétsi rizika, samoziejmé za cenu
odpovidajiciho vyssiho zisku.

Kazdy developer zvazuje moment, kdy z projektu vystoupit. Jinak feceno, ve které fazi
zrealizovat zisk. Podle toho nastavuje vztahy s ostatnimi zucastnénymi subjekty. Z tohoto

pohledu Ize rozlisit tfi nej¢astéjsi situace.?*

24 Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti, kol.: Financovani developerskych projektii. Praha, 2008
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1. Developer kupuje pozemek nebo budovu
aby vytvofil koncept, a cely projekt dale prodava jinému developerovi, ktery jej provede
a zpravidla proda findlnimu investorovi. Prodava tak samotnou vizi.

2. Developer projekt dovede do stadia izemniho rozhodnuti
a nasledn¢ ho prodava dal§imu developerovi, ktery jej po dokonceni prodavé findlnimu
investorovi.

3. Developer projekt realizuje od prvotni mySlenky az do konce
a prodava jej findlnimu investorovi. Pouze u tohoto modelu dochazi k realizaci vSech
fazi projektu (které jsou popsany ve 2. kapitole).
Developer také mtze v urcitych ptipadech fungovat jenom jako poskytovatel sluzby pro
finan¢niho investora. To znamena, Ze projekt vymysli nebo koupi investor a developera
si najima na samotnou realizaci projektu za jistou odménu. Developer tak realizuje
projekt, ale nevklada do néj Zadné svoje investice a nese tak minimalni rizika. Diivodem
byvaji nedostatecné zkuSenosti investora. Tato forma u nés ale neni pfili§ ¢astd. Naopak
se Casto muzeme setkat s modelem, kdy je developer a investor jeden a tyz subjekt.
Nékteii developefi se zabyvaji pouze pozemky. Cinnost v oblasti pozemkd mize byt
velmi vynosnd, ovSem za cenu zna¢ného rizika. Developer v nejrizikovéjsich ptipadech
zakoupi pozemek a nésledn¢ usiluje o zménu uzemniho planu. Mize se vsak jednat i o
méné nejisté zalezitosti, jako je napf. zasitovani pozemki jiz zahrnutych v izemnim
planu pro vystavbu. Chovani developera zavisi vzdy na konkrétnim projektu, situaci na
trhu, finan¢nich a dalSich schopnostech developera.

4. Developer jako stavitel pro II1.fazi realiza¢ni — stavebni ¢innost.
Malo &asta, v Ceské republice vyskytujici se obzvlasté ziidka je situace, kdy developer
nevklada do projektu vlastni prosttedky a je najiméan investorem s vlastnim projektem
pro jeho realizaci. Developer v této situaci plni pozadavky investora, s jeho konkrétni

vizi, za pfedem domluvenou odménu, tzv. development fee.”’

25 Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti, kol.: Financovani developerskych projektd. Praha, 2008, strana 14-16.
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3.1.2 Investor

Investor je osoba, ktera investuje finan¢ni prostiedky za ucelem zisku. Na rozdil od
developera je dlouhodobym vlastnikem nemovitosti. Obvykle vstupuje do hry az po dokonceni
vystavby a dosazeni plného prondjmu formou potizeni nemovitosti. Samoziejmeé muiize nastat
fada jinych variant. Investor mize byt naptiklad v pozici tzv. equity partnera nebo-li subjektu,
ktery poskytuje finance, jez developer v daném c¢ase nema k dispozici, vyménou za podil na

zisku z projektu. S tim vSak nese velkou ¢ast rizika spojeného s projektem.
V nékterych pripadech osoba investora a developera splyva v jeden a tyz subjekt.

Investor vétSinou od developera kupuje v podstaté ,,vytvorené* cash flow za urcitou
miru navratnosti (tzv. yield). Nenese tedy rizika s realizaci a zajiStovanim pronajmu projektu
souvisejici jako developer, ale naopak nese rizika v souvislosti s budoucim opétovnym
pronagjmem. Proto dba investor zvySené opatrnosti pii posuzovani kupovaného projektu
(naptiklad na smér budouciho vyvoje realitniho trhu a vyvoje ocekavané poptavky), nebot’ pro
investory predstavuje nemovitost aktivum, které kupuji a zahrnuji tak do svého realitniho
investi¢niho portfolia. K naplnéni tohoto kroku musi nemovitost spliiovat podminku generovani
spolehlivého piijmu z ndjmu. Rostouci zdjem investori o realitni investovani nastane za
podminek, kdy ndjemné roste nebo je jeho riist o¢ekavan v budoucnosti. Jestlize porostou
najmy, poroste poptavka investort i kapitdlova hodnota nemovitosti. Cilem investora je tedy

maximalizace vynosu pii minimalizaci rizik.

Pted vstupem investora do developerského projektu a zahrnutim nemovitosti do svého

investi¢niho portfolia povéti experta fddnym ohodnocenim realitni investice.

Pii roz§ifovani portfolia se ptihlizi na mnoho makroekonomickych faktort (naptiklad
na skladbu zaméstnanosti ¢i demografické ukazatele deficitu lidského kapitalu), které ovliviiuji

poptavku a potencial dané nemovitosti.

Investor posuzuje hodnotu nemovitosti podle investicniho chovani nemovitosti
obdobnych vlastnosti ve zvoleném minulém casovém obdobi. Hodnoti také chovani
intervenujicich investi¢nich pfilezitosti (naptiklad cenné papiry a dluhopisy). Hlavnim
méfitkem je rozdil mezi navratnosti a rizikovosti investice. Cim vétsi je tento rozdil, tim je
investice zajimaveéjsi.

Investor tedy poskytuje finan¢ni prostfedky pro realizaci developerského procesu a za
to ziskava témér jisty vynos a vyssi zhodnoceni jeho finan¢nich prostiedkti nez jaké by mu

prinesly napftiklad aroky z uloZenych penéz v bance. Aktualn¢ vzhledem ke krizi se muze
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zhorsit situace v bonit€ najemct, néktefi mohou vypadnout v souvislosti s insolvenci ¢i
ukoncenim ¢innosti. Pfipadné volné prostory bude velmi obtizné obsadit novymi ndjemci —

nejvice jsou ohrozeny prumyslové a logistické nemovitosti.

3.1.3 Financujici banka

4

Financujici banka poskytujici ¢ast financnich prosttedki na realizaci projektu vystupuje
v podstaté v roli ,,investora®, avSak s tim rozdilem, ze dokoncenou nemovitost nekupuje do

svého vlastnictvi. Na projektu se ti€astni s cilem zisku v podobé tirokti z poskytnutého tvéru.

Je v uzkém vztahu k developerovi, plni kontrolni funkci a monitoring celého projektu.

Dohlizi na prubéh stavby, uzavirani smluv, kontroluje rozpocet a podobné.

Za ucast na financovani samoziejm¢ klade pozadavky na zajisténi pted-prondjmu a
vlastni vklad prostfedkd developera do projektu. Také pozaduje zajisSténi splatek uvéru a to
formou zastavy nemovitosti, akcii, vinkulovanim pfijmu z najmu a mnoho dalSich. Podminky
pro ziskani investi¢niho uvéru jsou do znaéné miry pevné stanovené dle stanov konkrétni
banky, ale z ¢asti jsou proménlivé v zavislosti na konkrétni developerské spolecnosti a projektu.
Banka prihlizi k vysledktim jiz realizovanych ¢innosti, evaluaci cash flow a dalSich finan¢nich

ukazatelli zamysleného projektu, bonité klienta a rizikovosti projektu.

U vétsich projekti je obvyklé financovani konsorciem vice bankovnich domti. Obzvlast
v dnesni dobé znacné poznamenané svétovou finanéni krizi, je financovani prostfednictvim
nékolika bankovnich domi pomalu jedinou moznosti, jak projekt profinancovat. Podminky
bank jsou ale v dnes$ni dobé tak proménlivé, ze situace muze byt zanedlouho zase jina.

Podrobnéji o podminkach financovani v kapitole 4.
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3.2

OSTATNI UCATNICI PROJEKTU?

Jak uz bylo zminéno, development zaméstnava fadu nejriznéjSich profesi. Kvalitni

projekt miize zdarné projit celym timto developerskym procesem pouze za ucasti vSech

subjektli, at’ uz v mensi ¢i vEtsi mife zastoupeni. Struéné€ bych jmenovala aspon nékolik z nich

ve veétsiné projektil nepostradatelnych. Opét je vSak nutné upozornit na fakt, ze zde uvedené

slozeni ucastnikd ¢i jejich pojmenovani neni nutné¢ zavazné pro vSechny projekty. V tadé

piipadit mize byt vice osob spojeno pouze v jednu kompetentni, jak se v praxi jiz ne jednou

potvrdilo.

Uiady

K tomu, aby mohl byt projekt realizovan je nutné ziskat izemni rozhodnuti a stavebni
povoleni. Pfi uzemim a stavebnim fizeni se developer, poptipad¢ jeho pravni zastupce
dostava do styku s odborem uzemniho planovani a stavebni Gfadem. Casto developer
musi jednat i s dalSimi Grady, jako napf. odbor dopravy, odbor Zivotniho prosttedi, odbor
pamatkové péce a dalsi, které se vyjadiuji ke stavbé v pribéhu jednotlivych fazi
projektu. Velmi dilezity je také katastralni ufad, ktery je neodmysliteln€ spjat s realizaci
developerského projektu. Na katastralnim ufadé jsou projednavany skutec¢nosti tykajici
se pravniho auditu pozemk, ptipadného déleni pozemkii a dalsi evidence (napt. zapis
rozestavéné ¢i dokoncené stavby do katastru nemovitosti, ptipadné vklad prohlaseni
vlastnika pro vznik bytovych jednotek, atd.).

Urbanista, architekt projektant

Préace urbanisti spo¢ivd v prostorovém feseni urcité rozvojové lokality. Tato ¢innost
zahrnuje umisténi funkéniho navrhu do Sirsiho okoli, dopravni feSeni (napt. dostupnost,
parkovani), navrzeni vetfejného prostoru (napf. parky, ndmésti), zastavitelnost tizemi

apod. Urbanista tvoii urbanistické studie, izemni plany (z6ny).

Projektanti a zejména architekti maji vyznamné postaveni v developerském procesu
jako partnefi developera. Architekti spolupracuji s developerem, jiz v pfipravné fazi
procesu, a to vytvofenim kone¢né podoby stavby. Jde o zdlouhavy vyvoj mezi
odliSnymi predstavami developera a architekta o budouci stavbé. Developer dba o
ekonomickou vyhodnost, koncepci vnitinich prostor podle potfeby budoucich uzivatelt,

pomérné nizké provozni néklady a flexibilnost projektu v ptipad¢ zmeény navrhu (napt.:

26 CERNOCH, Josef, Ladislav SLABOCH a Stanislav TOUSEK. Piiprava a realizace investicni vystavby. Praha:
Statni nakladatelstvi technické literatury, 1990.
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z rezidencniho objektu na komer¢ni). Architekti, na stran¢ druhé, pozaduji jedine¢ny
vzhled projektu zapadajici do celkového konceptu prostredi, dbaji na souhru vnitiniho i
venkovniho prostfedi a jejich propojeni s funk¢nosti uvazovaného budouciho objektu.
Soucasna Ceska pravni uprava deklaruje vlastnikovi budovy provést zmény ,,v mife
nezbytné nutné, pii zachovani hodnoty dila®, ackoliv autor stavby mé obecné pravo
zamezit, i bez uvedeni diivodu, k jakékoliv zméné dila. Pfedchéazet sporim prava autora
(architekta) s developerem lze dikladnou pravni Gpravou ve smluvnich podminkach

pied provedenim architektonického navrhu.?’

Architekti se s projektanty radi v otazce stavebné - technickém feSeni budouci stavby a
predkladaji developerovi variantni navrhy, jakozto rozhodujicimu organu o konecné
podobé objektu. Architekti, s projektanty, maji za ulohu vypracovat architektonicky
navrh vhodny do uvazovaného uzemi, vypracovat projektovou dokumentaci pro uzemni
a stavebni fizeni a dokumentaci pro vybér zhotovitele, dale i1 asistenci pfi vybéru a
uzavirani smluv s generdlnim dodavatelem (zhotoviteli), spolupraci pii realizaci
projektu jako autorsky dozor, nebo jako poradni organ pii vzniklych komplikaci.?®

e Pravni a poradenské sluzby
Pravni sluzby jsou pro developerské spolecnosti nesmirné¢ dilezit¢. Mohou byt
zajiStovany interné nebo externé v zavislosti na velikosti projektu. Kazda vétsi
developerska spolecnost by vSak méla mit vlastni pravni odd€leni. Jejich hlavnim
ukolem v developerském projektu je oSetifeni kupnich a najemnich smluv, smluv o dilo,
asistence pii ptipadnych sporech, konzultace s Gfady a ostatni sluzby.
Pravnich sluzeb vyuziva developer jiz na pocatku developerského projektu, kdy je
vhodné nezapomenout a provést pravni audit pozemkil,, nemovitosti a doprovazi ho
celym developerskym procesem. Jedna se napiiklad o Cinnost trznich prizkumi a
rozbort, které se provadi pred ndkupem nemovitosti, aby se zjistilo, zda projekt ma z
trzniho a finan¢niho hlediska zivotaschopnost.

e  Qauality surveyor
Specializované spolecnosti, které spolupracuji s developerem od pocateéni faze a
zpracovavaji odhady stavebnich nakladi na vSech stupnich projektové dokumentace, na

zéklad¢ podrobnych vykazli vymér. Zajistuji developerovi neustdlou kontrolu nad

27 Asociace pro rozvoj trhu nemovitosi,kol.: Financovani developerskych projektii. Praha, 2008, strana 14-16.

28 IVANICKA, Koloman. Trh nehnutelnosti a developersky proces. ISBN 978-80-227-2661-0, strana 64
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ekonomickou proveditelnosti projektu. Spolupracuje s developerem pii vybéru
generalniho dodavatele, provadi vyhodnocovani vysledkii nabidek. Ve fazi realizace ma
quantity surveyor na starosti finan¢ni fizeni stavby. Odsouhlasuje harmonogram
vystavby, potvrzuje mésicni fakturaci stavebni firmy, zpracovava mésicni zpravy o
vyvoji naklada stavby a predpokladanych koneénych celkovych nakladech.

Pti sbéru informaci jsem se setkala i s pojmem quality surveyor, ktery se zaméfuje na
kvalitu provedenych praci atd.

Stavebni firma (generalni dodavatel)

Stavebni firmy sice zajist'uji stavbu a tedy realizaci projektu, ale nemuseji na to byt
sami. RozliSujeme generalniho dodavatele a dalsi subdodavatele.

Generalni dodavatel fidi kompletni stavbu a nasmlouvava si specializované firmy
(subdodavatele), pokud urcité cinnosti nechce vykondvat sdm nebo na né¢ nema
potiebnou kapacitu. Ruci za bezproblémovy, fadny a v€asny prabéh stavby. Po predani
stavby je povinen vytesit reklamace. V tradicnim dodavatelském systému generalni
dodavatel realizuje stavebni prace podle projektové dokumentace, kterou obdrzi od
developera a kterou zpracovava projektova spole¢nost.

Neékdy developerské spolecnosti pouzivaji také systém jednoho dodavatele, tzv. ,,Design
and build“. Ten spoc¢iva v tom, Ze developer poskytne dodavatelim projekt na urovni k
uzemnimu fizeni (tendrovou dokumentaci). Ti pak dokumentaci dale zpracovavaji a
jdou s ni do vyberového fizeni. Vybrany dodavatel pak dodava nejen stavebni prace, ale
také projektové dokumentace na vSech dalSich potfebnych urovnich. Pfi tomto
dodavatelském systému je velmi dilezitd kvalitni komunikace mezi architektem,
projektantem a developerem.

Subdodavatelé jsou specializované spolecnosti, vykonavajici nejriznéjsi femesla. Mize
se jednat o zemni prace, dopravni stavby, inzenyrské sité, elektrikaiské prace,
plynovodni a vodovodni prace, zednické, podlaharské a zdmec€nické prace. Developer
se také muliZze rozhodnout, Ze si nenajme generdlniho dodavatele, ale Ze si bude
koordinovat stavbu na vlastni riziko. V tomto pfipad¢ si nasmlouvava subdodavatele
sdm nebo prostiednictvim poradenské firmy, ktera se specializuje na fizeni stavby.
Manazer stavby

Zastupuje developera pii fizeni vystavby. Dohlizi na plnéni zévazki, které pro
dodavatele stavby vyplyvaji ze smlouvy. Kontroluje, koordinuje a tidi kazdodenni
postup praci, distribuuje a potvrzuje dokumentaci, svolava a vede kontrolni dny,

komunikuje s fidicim tymem dodavatele a zajist'uje dalsi cinnosti dilezité pro postup
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stavby. Manazer se zodpovida piimo developerovi, kterého informuje o vyvoji na stavbé
a o skutecnostech, které maji dopad na ndklady nebo termin dokonceni projektu.
Spolupracuje s quantity surveyorem, ktery mu dodava vykazy o pribchu stavby z
finan¢niho hlediska. Na jejich zakladé manaZer stavby konzultuje s developerem dalsi
postup vystavby.

Manazer projektu

Ukolem projekt manaZera je kazdodenni fizeni projektu a kontrola jeho priibéhu. Od
predani stavenisté, komunikace se zucastnénymi subjekty projektu, dohledem nad
zhotovitelem podrobného harmonogramu pro jednotlivé ¢asti stavby a jeho nasledné
dodrzovéni, po ucast na pravidelnych koordinac¢nich schiizkach, piejimani casti
zhotovené stavby, identifikaci vad a nedodélki, dohled nad jejich odstranovanim a
organizaci predani dokonceného dila. Projektovy manazer miize byt také povéien
dohledem nad néklady, tzn. kontrolou, zda fakturované ndklady odpovidaji provedené
praci jak po strance kvality, tak 1 kvantity. Stru¢né feceno dohlizi na praci jednotlivych
zucastnénych slozek a zajistuje funkéni informacni tok.

Obecné jsou tyto sluzby pomérné ndkladné, a proto nekteré spolecnosti zfizuji vlastni
specializovana odd¢leni, nékteré sluzeb projekt manazer nevyuzivaji viibec. Z raznych
zdroji zjist'uji, ze se funkce jednotlivych osob nékdy i prolinaji ¢i prekryvaji.

Spravce nemovitosti

Spravci nemovitosti mohou byt také specializovanymi spole¢nostmi. Mimo jiné
koordinuji udrzbu a ptipadné rekonstrukce prostor, organizuji spolecenské nebo jiné
marketingové akce, aby pfildkali pozitivni pozornost na dany projekt (pokud se tedy
jedna o shopping centrum ¢i veétSi administrativni centrum), vybiraji ndjemné a
poskytuji sluzby, hledaji nové najemniky pro uvolnéné prostory a podobné.

Realitni kancelare

Realitni makléii se zabyvaji zprostiedkovatelskou ¢innosti. Zajist'uji propagaci a prodej
projektu. Realitni makléfi obvykle plisobi na bazi “no cure, no pay”, coZ znamena, zZe
jejich odména je podminéna jejich vysledky.

Vyznamni developefi si vSak realitni sluzby zajistuji vlastnimi zdroji, coz je
bezpochyby flexibilngj$i a finanéné méné narocny postup. Mimo zprostiedkovatelské
¢innosti se makléfi mnohdy zabyvaji odhadovanim nemovitosti, spravou nemovitosti a

né¢kdy aukéni Cinnosti.
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e Konecni uzivatelé
Konec¢ni uzivatelé, tj. ndjemnici ¢i kupujici vystavené nemovitosti. Podle kone¢nych
uzivatela (kupujicich) uréuje developer zda byl projekt uspesny, jinak feceno, zda byla
naplnéna minimalni moznd kapacita = minimalni hranice obsazenosti zvolena
developerem jako uspokojiva. V navaznosti na jiz zminénou realitni ¢ast rezidencnich
stavebnich objektl, dochazi k prodeji bytovych jednotek nebo rodinnych domt na
zéklad¢é smlouvy o smlouvé budouci, kterou projektova spolecnost uzavira s budoucim
uzivatelem jako zavazek uzavfit po vyzvani ve smluvni lhité (pokud neni stanoveno tak
do jednoho roku) budouci kupni smlouvu konkrétni stavby (bytové jednotky) jesté pred
realizacni fazi developerského projektu. Tento zavazek se uzavira zejména v dobé, kdy
je stavebnim uUfadem potvrzené vydané stavebni povoleni dolozkou o nabyti pravni
moci.?’
¢ Finalni investofi

Finadlnimu investorovi je odprodan developersky projekt v kone¢né fazi procesu. Ve
vetsing pripadl je investor nebo okruh investorti pifedem znan. Developer planuje a
realizuje projekt na zakladé¢ dohodnutych podminek a predbézné podepsané smlouvy.
Pievod projektu z developera na finalniho investora probiha dvéma moznymi zpisoby.
Odprodejem projektové spolecnosti, postupem odpovidajicim druhu spolecnosti
(odprodej akcii, odkoupeni podilu spole¢nosti, pfevodem apod.). Druhym, z hlediska
dani a pfevodu, méné vyhodnym zplsobem je prodej samotné stavby (stavebniho
komplexu), ktery je velmi ojedinély a vétSinou k nému dochazi pfi zméné uziti objektu.
30

Investor vétSinou provede pravni audit projektové spolecnosti pred jejim nabytim do
své pravomoci. Pravni audity jsou doporucujici jednak z hlediska zjisténi vztahi k
nemovitostem, dale pak smluvnich podminek s jednotlivymi organizacemi a dodavateli
spojenych s projektem. Zkoumanou oblasti jsou vlastnické vztahy spolecnosti k
projektu, zda byly vydané veSkeré povoleni (stavebni povoleni, izemni a kolaudac¢ni
rozhodnuti), jestli jsou uzaviené najemni nebo jiné smlouvy. Kontroluji se jednotlivé
smluvni dokumenty, jako je napf. tvérova smlouva, kterd ma nastavené pravidla, co se
tyCe prevodu prav na jinou osobu (napfi.: pfevod akcii na investora, splaceni uvéru v

jedné transakci nebo jinou tvérovou bankou, aj.). Jde piedevsim o kontrolu zavazkt

29 Asociace pro rozvoj trhu nemovitosi,kol.: Financovani developerskych projektii. Praha, 2008, strana 20-21

30 Asociace pro rozvoj trhu nemovitosi,kol.: Financovani developerskych projektii. Praha, 2008, strana 22-23
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projektové spolecnosti, které nemusi byt na prvni pohled zjistitelné nebo v Gcetnictvi
uvedené. Je dulezité¢ dbat i na podminky kupni smlouvy mezi developerem a finadlnim
investorem. Soucasti kupni smlouvy jsou sankce za ptfedCasné ukonceni najemnych
vztahl, vyskyt vad zhotovené stavby, vymahani narok a odpovédnosti ze zaruk,

refinancovani, stanoveni a podminky splatnosti kupni ceny.>!

Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti rozebira tii kritické body v kupni smlouvé:*?

—  Splatnost kupni ceny a podminky tthrady podle stanoveného zptisobu. Napftiklad
tzv. odloZeny pfevod = Uhrada ptes vdzany tcet, kdy cela castka je slozena na
ucet a uvolnéna v den vyporadani transakce.

— Stanoveni kupni ceny se odviji od aktudlni rozvahy projektové spolecnosti a
celkového stavu najemnich vztaht. Kupni cena neni stanovena pevné a je nutné
zajistit jeji splatnost a vysi pred vyporadanim konecné transakce.

— Refinancovani véru projektové spolecnosti spojené s prevodem akcii

31 Asociace pro rozvoj trhu nemovitosi,kol.: Financovani developerskych projektii. Praha, 2008, strana 22-23

32 Asociace pro rozvoj trhu nemovitosi,kol.: Financovani developerskych projektii. Praha, 2008, strana 22-23
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4  FINANCOVANI DEVELOPERSKEHO PROJEKTU

Neni novou informaci, ze developersky projekt vznika v rdmcei dlouhodobého a finanéné
narocného procesu a pravé z divodu vysokych pocateCnich nékladii vyzaduje spoluucast
nekterého z financujicich subjektii. Zpravidla bankovniho domu, equity partnera ¢i investora a
podobné. Prvni néklady projektu souviseji s pofizenim pozemku piipadné nemovitosti, dale jeji
vystavbou ¢i rekonstrukci. Ty se vraceji az v momenté prodeje ¢i prondjmu dokoncené

nemovitosti. Developer je tedy vétSinou nucen vyuzit ciziho kapitélu na realizaci projektu.

Nastaveni financovani projektu musi byt pfizpiisobeno ocekavanym penéznim tokiim
projektu tak, aby spolecnost méla vzdy k dispozici potifebné prostfedky. Penézni toky projektu

jsou zavislé na jednotlivych fazich a typu projektu.

Obr. ¢. 2 Penézni toky v zavislosti na fazich projektu
(Zdroj: Financovani developerskych projektii)®?
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V zemich s rozvinutou trzni ekonomikou existuje celd fada subjektii, které nabizeji
financovani developerskych projektti. Hlavnimi poskytovateli finan¢nich uvéra jsou:
e  Obchodni banky
e Investi¢ni fondy

e Investofi

33 Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti. Financovani developerskych projektii. ARTN, Praha, 2008
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41 MOZNOSTI FINANCOVANI DEVELOPERSKEHO PROJEKTU

Financovani investicni ¢innosti je velmi specificka aktivita. Divodem téchto specifik je
dlouhodobost financovani projektu a jeji rozsah. Je ovlivnéno vynosnosti, likviditou. Delsi
casovy horizont projektu s sebou ptinasi také vétsi rizika a uréitou zménu oproti piivodnim
planim. Ne zfidka se jedna o velmi slozité financni operace, které pro svlij chod potiebuji
obrovské jednorazové vklady, kterymi ¢asto nedisponuji jednotlivci ani ekonomické jednotky.
Z hlediska slozitosti se také jedna o Casové a vécné velmi komplikovanou spolupraci
jednotlivych ucastnikl projektu, jako jsou napfiklad investor, projektant, stavitel, koncovy
zakaznik a dal§i. Samy projekty pak mohou mit urcity vliv na okoli, mySleno ekologie,
infrastruktura a jiné. Vzhledem k t€émto okolnostem je dulezité:

e respektovat diisledné ¢as, Casovou hodnotu penéz,

e respektovat riziko, vyplyvajici z dlouhodobosti investic a nejistoty penéznich tokt
investi¢niho projektu,

e uvazovat variantné s riznymi faktory, které ovliviiuji projekt a jeho financovani,
hodnotit citlivost projektu na riizné faktory a zmény technického i ekonomického
charakteru,

e posuzovat investici nejen z hlediska vynosnosti a rizika, ale i z hlediska jejiho vlivu na

likviditu podniku.3*

,Pro financovani developerskych projektii se vyuziva projektové financovani
nemovitosti, je to pojem, ktery souvisi s financovanim casové a rozsahove narocnych projekti.
Je tesné svazano s prognozovanym efektem vybraného projektu a pouze v malé mire se opira o
viastni zdroje podniku. Jako hlavni rysy projektového financovani se uvadi zejména tésnd vazba
splatek uveru na budouct cash flow z projektu, rozdélent rizika na vice subjektii a v neposledni

radé také mimobilancni financovani. “3>

Developer ma tedy moznost financovat projekt z pohledu vlastnictvi kapitalu:

e 7z vlastnich zdroja,

e 7 cizich zdrojt.

34VALACH, Josef. Investicni rozhodovani a dlouhodobé financovani. 2., preprac. vyd. Praha: Ekopress, 2006.
ISBN 80-869-2901-9. str. 28 — 29

35 DVORAK,P. Bankovnictvi. Praha: Vysoka $kola ekonomicka, 1998. str. 206.
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Jednoznacné nelze fici, které jsou pro developera vyhodné&jsi, v§e musi byt vykalkulovano
finan¢nimi analyzami. A pfitom vzdy plati vSeobecné pravidla pro finanéni fizeni:

e preferuje se vzdy vétsi vynos pied vynosem mensim,

e preferuje se vzdy mensi riziko pred rizikem vetSim,

e za vetsi riziko se pozaduje vEtSi vynos,

e preferuji se penize obdrzené diive pred stejnou ¢astkou obdrzenou déle,

e motivaci do urcité akce je ocekdvani vétsiho vynosu, nez by pfineslo investovani

e dojiné akce,

e motivaci veikerého investovani je zvétSeni majetku.>®

Financovani vlastnim kapitdlem je mozné jesté dale rozdélit do dvou vétsich skupin a to:
e cxterni- kdy je navySen zakladni kapitél stavajicimi nebo novymi spole¢niky

e interni- vzniklé v podniku z ptedeslé ¢innosti (zisk a odpisy)

Mezi cizi kapital patfi zdkonné rezervy, zavazky vi€i zaméstnanciim, zavazky vuci statu,

dodavatelské uvéry, bankovni uvéry, nebankovni zdroje.

., Pro financovani investic jako porizeni dlouhodobého financniho majetku by mely byt pouZity
dlouhodobé zdroje kapitalu. Pujde-li o cizi zdroje, mély by byt také dlouhodobé a jejich splacent

by mélo byt v souladu s priitbéhem investice. >’

Z hlediska ¢asu a jejich splatnosti se daji kapitalové uvéry délit na dlouhodobé, sttednédobé a
kratkodobé.

e dlouhodobé — splatnost nad 5 let,

e stfednédobé — splatnost od 1 do 5 let,

e kratkodobé — splatnost do 1 roku.

36 Ekonomie.topsidicom: Financovani podniku. [cit. dne 2017-02-27]. Dostupné na internetu:
<http://ekonomie.topsid.com/index.php?war=financovani_podniku>

37 BusinessInfo.cz: Investice a jejich efektivita - financovani investic. [cit. dne 2017-02-27]. Dostupné na
internetu: <http://www.businessinfo.cz/cs/clanky/investice-a-jejich-efektivita-financ-2843.html>
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4.1.1 Equity finance

Vlastni kapital nebo-li finan¢ni prostfedky, které nejsou kryty tivérem. RozliSujeme:

e vklad do zakladniho kapitalu
Z ucetniho hlediska se jedna o vlastni kapital SPV. Tato forma poskytnuti zdroji SPV
piekazky pfi prodeji nemovitosti ¢i obchodnich podilti ptipadné celé SPV. Pokud to
vylozené nepozaduje banka, pak se vklad do vlastniho kapitidlu formou penézitého
vkladu prakticky nepouziva.
Z davodi uvedenych nize se spiSe pouziva forma poskytnuti ptijcky od spolecnika.

e uvér od spole¢nika
Pozadavek banky na minimalni vysi vlastnich zdroji SPV realizuje zplisobem, ze
investor (spole¢nik, akcionaf) poskytne SPV uvér (tzv. junior loan — z G¢etniho hlediska
cizi kapital). Tento uvér vSak bude podiizen Gvérim (tzv. senior loans), které ziskd SPV
od banky - zpravidla ptajde o tzv. podfizeny dluh. Plati, ze podiizeny dluh nebude
uhrazen, pokud nedojde k uhrazeni primarniho dluhu vii¢i bance — pro tyto ucely uzavira
investor s SPV smlouvu o ptjéce (tzv. loan agreement).

vvvvvv

danove¢ 1 ndkladoveé vyhodnéjsi nez zptisob penézitého ¢i nepenézitého vkladu.

Dal8im zdrojem vlastniho kapitalu mize byt hospodaisky vysledek firmy z minulych

let, tedy nerozdéleny zisk.

Equity byvé z velké ¢asti pouzito na ndkup pozemku ¢i nemovitosti. Vlastni kapital
developera by mél vystacit az do faze vydani stavebniho povoleni a vybéru stavebni firmy pro
jeho realizaci. V té dobé se developer obraci na banku s zadosti o uvolnéni financovani. Prvni
jednani s bankou ale probihaji mnohem dfive, zpravidla jesté pfed zakoupenim pozemku v
prabéhu koncepcni faze. Vysledek jednani s bankou a jeji ochota ¢i neochota vlozit do projektu

sv¢ finance jsou pro developera velmi diillezitym signalem o realizovatelnosti projektu.

38 Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti. Financovadni developerskych projektii. ARTN, Praha, 2008
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4.1.2 Debt finance

Debt finance nebo-li dluhové financovani tvoii velky podil na financovani projekti. Ve

v

vetsing pripadl jde o nejriiznéjsi tveéry a pijcky od bank, ale existuje i fada dalSich zptisobu

financovani projekta:

vydani dluhopisu projektovou spole¢nosti

je dalSi moznosti, pomoci které ziska investor prostfedky k financovéani projektu.
Dluhopisy maji tu vyhodu, Ze jsou obchodovatelné na sekundarnich trzich. Vyuzivaji se
v$ak jen omezeng.

podiizené nebo mezaninové uvéry

jsou vyuzivany pii nedostatecném objemu equity — vlastnich zdroji investori. Jsou
podfizeny seniornim uvérim a dluhopistim. To znamena, Ze jsou umotovany az v dal§im
poradi. Logicky tedy pfinasi vetitelim vyssi riziko, kteti proto pozaduji vyS$si miru
odmény — uroku. Tyto typy dluhového kapitalu zpravidla poskytuji subjekty tfetich stran
z nebankovniho sektoru (napft. specialni fondy, pojistovny, apod.).

leasing

je v CR posledni dobou velmi znevyhodnén oproti ostatnim formam financovani.
Mnohem Iépe ho Ize vyuzit u financovani movitych véci (strojni zafizeni, dopravni
prostfedky, apod.).

uvéry verejného sektoru

Mohou mit podobu vratné ale také nevratné piijcky, pak se fakticky jedna o dotace ze
strany statu. Mohou byt také podiizeny seniornim uvérim komercnich bank a splaceny
az v druhém potadi. Jako piiklad instituce, ktera poskytuje takovou formu financovani

je Evropska investi¢ni banka (EIB).
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4.2 DRUHY FINANCNICH PRODUKTU VHODNYCH PRO
FINANCOVANI DEVELOPERSKYCH PROJEKTU

Produktt vhodnych pro financovéani rozsédhlych projekta je na trhu celd fada. Developer
financovani ostatnich podnikatelskych ptilezitosti, developer si ma moznost vybrat a vybira si
podle jeho aktualnich potieb. Rozd¢lit si je miizeme na vlastni a cizi. Vlastni zdroje: Pro
investovani vlastnimi zdroji je vhodné pozorovat vyvoj penézniho toku, takzvany cash flow
zadatele. Jestli je Zadatel schopen zajistit dostatecné generovani piijmi, mize svoji schopnost
financovat zamér z vlastnich zdroji dolozit pravé vykazem cash flow. V redlném prostredi je
vyzadovan vypis z bankovniho Gc¢tu v piipadé€, ze chce Zadatel financovat projekt vlastnimi
zdroji.*

Mezi vlastni zdroje zatadime:
e zakladni vklad pfi zaloZeni spolecnosti (zakladni kapital),
e navySeni zdkladniho kapitdlu (emise akcii v ptipadé akciovych spole¢nosti) nebo jiné
vklady do zakladniho kapitalu spole¢nosti,
e nerozdéleny zisk z minulych obdobi a odpisy dlouhodobého hmotného a nehmotného
majetku, vynosy z prodeje a ostatni vlastni zdroje jako kapitalové fondy,

e Ucasti, subvence a dary.

Cizi zdroje: Jedna se o zdroje, které nejsou vlastni. V ptipad¢ zadatele jde o finan¢ni prostiedky

poskytnuté dalsi stranou, které je povinen zadatel v ur¢itém case vratit.

Mezi cizi zdroje zatadime:

e bankovni uvéry, nebankovni Givéry (mezi které mizeme zatadit preddevelopersky Gvér,
developersky uvér, hypotecni tver),

e obligace (druh cenného papiru, ktery emituje podnik s cilem ziskat od investora
(vefitele)finan¢ni zdroj. V tomto pripadé ma poté véfitel narok na predem smluveny
urok,

e firemni (korporatni) financovani- jedna se nejcastéji o externi financovani soukromym

subjektem nebankovnim, jde o jakysi dodavatelsky tvér,

39 Edotace.czz Moznosti financovani projektu. [cit. dne 2017-02-27]. Dostupné na internetu:
<http://www.edotace.cz/moznosti-financovani-projektu/>
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4.2.1

projektové financovani- je charakteristické oddélenim financovéani projektu od
stavajicich podnikatelskych aktivit investujici spolecnosti,

PPP- Public Private Partnership- jedna se o spojeni vefejného a soukromého sektoru a
jejich propojeni a vzajemné zapojeni do finan¢nich aktivit (napf. dotace),

rizikovy kapital- Venture Capital- jednd se o investici investorem piimo do zékladniho
kapitalu spolec¢nosti, ¢imz ziskava vétsinovy podil spolecnosti s cilem zrealizovat zatim

nezrealizované projekty s ndslednym prodejem svého podilu.

Podminky ziskiani bankovniho uvéru pro developersky projekt

Developer mtize cerpat zvlastni Uvéry poskytované bankami, které specifikuji

developera jako:

4.2.2

podnikatele (pravnickou i fyzickou osobu), ktera ma opravnéni podnikat na izemi CR
a aktivné podnikd, jejich dafiova povinnost je na tizemi CR, plni vSechny pravni
nalezitosti s touto ¢innosti spojené a vSechny predpisy pro ziskani uvéru,

obci, svazek obci, kraj, ptispévkovou organizaci ztizenou obci nebo krajem,

pravnickou osobu zalozenou obci nebo krajem.

Spravné strukturovani developerského projektu za ticelem bankovniho

financovani

Bankovni dodavatel mé urcité specifické pozadavky, které musi byt splnény, aby mu

byl zajistén potiebny vynos a co nejmensi riziko netspéSnosti projektu. Nize jsou uvedeny

hlavni podminky, které¢ je potieba splnit.

PIné pokryti rizik samotnym projektem a nemovitosti — U tohoto bodu jde bance
zejména o to, aby budouci pfijmy plynouci z developerského projektu dostatecné
pokryly néklady spojené s celym zZivotnim cyklem projektu. Aby developer nespojoval
projekt s dalSimi aktivitami, které by napomohly kryt naklady samotného
developerského projektu.

Klicovy ukazatel, ktery rozhoduje o poskytnuti ivéru ze strany banky. Developer musi
zajistit ziskovost nakladl alespon 12 %, jinak je projekt pro banku pfili§ rizikovy a

neposkytne na projekt finance. Ziskovost nakladii se po€itd podle rovnice 1.
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Rovnice 1

zisk pred zdanenim (EBT )
celkové naklady

Ziskovost nakladii [%]= x100%

EBT - Earnings before taxes

e Nemovitost — Zasada tykajici se nemovitosti nam fika, Ze pokud banka poskytne
finan¢ni kapital developerovi, ocekéava, ze zékladni ekonomicky ukazatel poméru vyse
poskytnutého uvéru k trzni hodnoté financované nemovitosti (LTV) ma maximalni
hodnotu 80%, to znamena, Ze velikost uvéru nepiesahne 80% trzni hodnoty financované
nemovitosti. Trzni hodnotu ur¢i odbornici banky nebo specializovany utvar poptany
bankou. Z toho vyplyva, Ze investor, tedy developer, musi ¢ast potfebného kapitalu
zajistit z vlastnich zdroja. Proto by mél developer zakladni kalkulaci provadét tak, aby
trzni hodnota nemovitosti piesahovala celkové naklady.

. Treti osoba jako zdroj vynosu — Banka chce jasny plan budoucich ptijma, proto by
developer mél jako zadatel o Gvér postavit svou zadost predevsim na trhu. Kvalitné

zpracovana marketingova analyza by méla byt soucasti kazdé zadosti.*°

40 Tip pro zacinajici developery: jak uspét s projektem v bance - Podnikatel.cz. Podnikatel.cz - pritvodce vasim
podnikanim [online]. Copyright © 2007 [cit. 05.03.2017]. Dostupné z: http://www.podnikatel.cz/clanky/jak-
uspet-s-projektem-v-bance/
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5 ANALYZA TRHU - AKTUALNI SITUACE V OBLASTI
DEVELOPMENTU V BRNE

Realitni trh zaznamenava rekordné vysokou poptavku po nemovitostech. Davodi je
hned né¢kolik. Na jedné stran¢ je to optimismus kupujicich vyvolany pozitivnim vyvojem
ekonomické situace v Ceské republice, na strané druhé je silici obava z nedostatku novych byti
na trhu. Svou nespornou roli dale sehravaji i rekordné nizké urokové sazby hypotécnich uvéra.
Zajem o bydleni roste, a to jak o byty pied rekonstrukei, nové zrekonstruované, tak i o byty

v novostavbach.

Prodava se, pronajima, ale nestavi. V roce 2017 se v Brné¢ podle oficialnich Cisel
developert prodalo 924 novych bytt v celkové hodnoté 3,4 miliardy korun. Je to o 583 bytt

méné nez v roce 2016. Prodej byt se meziroéné snizil o 40%. !

Pokles prodeje bytli neni z divodu nezajmu o nové bydleni, ale tim, Ze se nestavi a lidé

nemaji z ceho vybirat. S tim souvisi 1 rast cen novych brnénskych byti.

Diivodem zdrazovani a absence novych developerskych projektti, je zastaraly a
nedostate¢ny izemni plan mésta, tim dochazi k odlivu lidi do okrajovych &asti Brno-venkov.*?
e  Uzemni plan®
V roce 2012 Brnénsti odmitli uz hotovy novy plén, nyni se zacind viceméné od nuly.
Moravska metropole dopléaci na politicky, legislativné i prakticky vice nez spletitou
situaci. Nez se podafi vytvofit a schvalit novy izemni plan, musi Brno vychazet z planu
z roku 1994 a jeho proponovanych zmén. Mezitim se komer¢ni bytova vystavba bude
presouvat dadle mimo Brno. ,, Ke schvaleni nového vuzemniho planu, podle optimistického
scénare, by mohlo dojit kolem roku 2022 ¢i 2024. Ten horsi pocita s rokem 2026, “ tika
Michal Sedlacek, reditel Kancelafe architekta mésta Brna. Vzhledem k tomu, ze
platnost stavajiciho platného uzemniho planu je limitovana rokem 2020, ¢ekaji na Brno

a jeho vystavbu zajimavé momenty praktické i legislativni.

41 Realitni  portadl ~ www.realitymorava.cz [online], 2018 [cit. 01.05.2018]. Dostupné
z: http://www.realitymorava.cz/realitni-zpravodaj/1594-reality-brno-kvuli-nedostatku-bytu-lide-hledaji-bydleni-
za-mestem

42 Clanek: Rezidenéni Brno: kratkodecha prosperita?! "... - Metropolitni Praha. [online], 2016 [cit. 08.03.2017]
Dostupné z:http://metropolitnipraha.cz/2016/11/03/clanek-rezidencni-brno-kratkodecha-prosperita/
43 Clanek: Rezidenéni Brno: kratkodecha prosperita?! ... - Metropolitni Praha. [online], 2016 [cit. 08.03.2017]

Dostupné z:http://metropolitnipraha.cz/2016/11/03/clanek-rezidencni-brno-kratkodecha-prosperita/
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Suburbanizace mésta Brna

Problémy s tzemnim planem Brna vedou k tomu, Ze se piestava stavét. Z &isel Ceského
statistick¢ho ufadu vyplyva, Ze bytova vystavba v okrese Brno-mé&sto klesé jiz od roku
2014. To je také hlavni divod, proc se poptavka i bytova vystavba piesouva do okresu
Brno-venkov.

Podle udaji CSU bylo v roce 2017 na uzemi Brno-mésto vydano v ramci bytovych
novostaveb pouze 135 stavebnich povoleni. Naopak na tizemi Brno-venkov jich bylo

766, tedy vice nez 5x. 44

Ubytek )
pfirlstek 2 6576

miee  nazev obce s pFiristkem/ubytkem
vice nez 500 osob

Obr. ¢. 3 Migracni saldo obci za obdobi 1991-2014 (https://www.czso.cz/)

Nedostatecnd nabidka a vysoké ceny pfesmérovavaji tuto poptavku pravé do lokalit
mimo mesto, viz obr. ¢. 3. Diky tomu také populace v okrese Brno—venkov od roku
2000 vzrostla 035 %. Tento trend je patrny uZ od roku 1993. Dlouhodobéj$im
nasledkem suburbanizace je pak starnuti brnénské populace, kde nartstad podil osob
starSich 60 let. Primérny vék obyvatel tady dnes €ini 42,7 let, coz mezi vSemi okresy
v CR znamena sedmou p¥icku a v jihomoravském kraji p¥i¢ku prvni.** Ve srovnani
s ostatnimi okresy dosahuje brnénskd mira starnuti obyvatelstva nejvyssSich hodnot

v celé CR.

44 Stavebni povoleni v roce 2017 | CSU v Brné. Cesky statisticky ufad | CSU [online]. Dostupné
z: https://www.czso.cz/csu/xb/stavebni-povoleni-v-roce-2017

45 Obyvatelstvo v obcich Jihomoravského kraje v roce 2015 | CSU v Brné. Cesky statisticky titad | CSU [online]. Dostupné
z: https://www.czso.cz/csu/xb/obyvatelstvo-v-obcich-jihomoravskeho-kraje-v-roce-2015
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51 VYVOJ CEN NEMOVITOSTI V BRNE A OKOLI

Na zacatku roku 2015 nebyl problém nabirat nemovitosti do nabidky a bylo spise
obtizné je rychle a za dobrou cenu prodat. V druhé poloving roku 2015 se situace zacala obracet.

Nabidka nemovitosti, zvlasté pak byta, se ztencila, jejich ceny vzrostly, piesto Sly na odbyt.

Trh zménil sviij charakter. Pfed zménou (jaro 2015) jsme se nachdzeli na trhu
kupujiciho. Byla tu pestrd nabidka nemovitosti na prodej, ceny relativné nizké, snizovaly se
také trokové sazby hypoték, kupujici si vybiral. Po zmén¢ se postupné nabidka zuzila, ceny se
zvedly a stale rostou, a protoze se urokové sazby drzi na minimu, nemovitosti se 1 pii vyssi cené

nadéle prodavaji. Hovotime o trhu prodavajiciho.*®

V zavéru roku 2016 tempo ristu cen nemovitosti rozhodné nepolevilo. Lidé chtéli
vyuzit poslednich nabidek hypoték s nizkymi uroky. Také obavy z jesté vysSich cen je nutily
nakupovat. Oproti roku 2015 vzrostl poc€et prodanych bytli v novostavbach o 63 % a o nové
byty v Brné€ byl velky zajem i pfes jejich soustavné rostouci ceny. Zajemci o bydleni ¢asto
vyuzivali velmi vyhodnych trokovych sazeb u hypoték, jez byly po vétSinu roku na
minimalnich hodnotach. S novym zakonem o spotiebitelském Gvéru, kdy CNB banka zakéazala
prodej stoprocentnich hypoték, a tim ztizila podminky dostupnosti uvért, hypotéky zacaly ke

konci roku opét zdrazovat*’

V roce 2017 dochéazi k vyraznému zhorSeni dostupnosti vlastniho bydleni. Pfeneseni
dan¢ z nabyti nemovitosti na kupujici, nutnost vyuziti vétSich vlastnich zdrojt pfi financovani
pomoci hypotecniho Gvéru, rostouci ceny nemovitosti, vzristajici arokové sazby tveérti na

v

nemovitosti rostou, a nova vystavba se pieliva do okresu Brno-venkov.*

Problémy nejsou jen s nedostatkem byth jako takovych, ale 1 s vybérem lokalit. Dnes uz

si lidé nemohou pfili§ vybirat, kde si novy byt v Brn¢ koupi, nabidka je nejomezené;si za

poslednich 15 let. *°

46 Realitni maklét Ing. Karel Hynst. Realitni maklét Ing. Karel Hynst [online]. Dostupné z: http://www .karelhynst.cz/tipy-a-
rady/realitni-trh-v-brne-a-v-blizkem-okoli

47 Realitni portal www.realitymorava.cz [online], 2016 Dostupné z: https://www.realitymorava.cz/realitni-zpravoda;j/1455-
skoro-pet-miliard-utratili-lide-v-roce-2016-za-nove-byty-v-brne-co-muzeme-ocekavat-letos

48 Realitni portdl www.realitymorava.cz [online], 2018 Dostupné z: http://www.realitymorava.cz/realitni-zpravoda;j/1625-
cesta-k-vlastnimu-bydleni-je-nejtezsi-za-poslednich-devet-let

4 Realitni portdl www.realitymorava.cz [online], 2017 Dostupné z: http://www.realitymorava.cz/realitni-
zpravodaj/1498-v-brne-dochazeji-nove-byty-prodeje-klesaji-ceny-rostou
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5.1.1 Byty, Brno-mésto

Svého minima byty dosahly béhem roku 2013. Od t¢ doby ceny nemovitosti rostou.
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Obr. ¢. 4 - HB INDEX, bytova jednotka (https://www.hypotecnibanka.cz/)
e Dbytl+l]

Primérna nabidkova cena byt 1+1 v Brn€ za uvedené obdobi vzrostla o 81 % z 1,28
mil. na 2,32 mil. K¢.
e Dbyt2+1
Nartst u 2+1 byl 56%. Primérné nabidkova cena vzrostla z 2,07 mil. na 3,23 mil. K¢.
o Dbyt4+l
Méné narostly ceny vétSich byt. U byti 4+1 doslo k naristu o 51%. Primérnéd cena
vzrostla z 3,65 mil. na 5,50 mil. K¢.

Tab. ¢. 1 — Prumérna cena bytii v Brné (https://www.remaxpro.cz)

byt min 2012 min 12/2017 narust
1+1 1 280 000 K¢ 2320 000 K¢ 81%
2+1 2070 000 K¢ 3230 000 K¢ 56%
4+1 3650 000 K¢ 5500 000 K¢ 51%
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5.1.2 Byty, Brno-okoli

Prodeje kancelate RE/MAX Pro potvrzuji trend velmi rychlého ristu cen bytl
v mimobrnénskych lokalitich od pfelomu roku 2015/2016. Ceny zde po roce 2008 klesaly

rychleji nez v Brné a zacaly riist znatelné pozdgji.>°

Tab. ¢. 2 — Srovnani totoznych bytii Brno-venkov (https://www.remaxpro.cz/)

Zanovni byt 2+kk ve ZbySové u Vyskova

rok prodeje cena bytu

2013 1 150 000 K¢
2014 1 150 000 K¢
12/2016 1 660 000 K¢

Pozn.: Jedna se o identicky byt, ktery byl diky davéfe klientd prodavan firmou RE/MAX jiz
potieti (6/2013, 6/2014 a 12/2016). Byt v danych letech neprosel vyznamnégjSimi Gipravami.

Panelovy byt 2+kk v Novém Liskovci (Brno)

rok prodeje cena bytu
2013 2020 000 K¢
1/2017 2 690 000 K¢

Pozn.: Jedna se o identicky byt, ktery klienti firmy RE/MAX koupili na prelomu roku
2012/2013 a nyni prodali ve chvili, kdy se sté¢huji do vétsiho

Podle udaji realitni kancelaie RE/MAX vypliva ze, zanovni byt 2+kk ve ZbySové u
Vyskova, na prelomu roku 2016/2017, prodali o 44% draz nez pfed dvéma lety. Zatimco
panelovy byt 2+kk v Novém Liskovcei prodali ,,pouze® o 34% draz nez pred 4 lety.

5.1.3 Pronajmy

Ceny bytl stale rostou a soucasné¢ dochdzi ke zpiisnéni pravidel hypote¢niho
financovani. To v disledku znamena, Ze Cast poptavky se presouva do prongjmii. Zajem o

pronajmy roste.

50 RE/MAX Pro Brno realitni kancelar [online]. Copyright © Tyto webové stranky jsou provozovany spolecnosti
RX Pro, s.r.o., [cit. 15.03.2017]. Dostupné z: http://www.remaxpro.cz/kompletni-informace-o-vyvoji-cen-
nemovitosti-v-brne-a-okoli-iv-ctvrtleti-2016/
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Rist cen prondjmii v Brn¢ v poslednim ctvrtleti loniského roku opét nabral vysoké
tempo. Za posledni Ctvrtleti se primérné nabidkové ceny ndjma mensich byti zvysily o vice

nez 8 %.

Dle analyzy spolecnosti Trikaya byla na zacatku roku 2018 priimérnd cena najmu
nabizenych jednopokojovych bytl v Brné 265 K¢ za metr ¢tverecni. U dvoupokojovych byth
byla cena n4jmu o néco nizsi, Cinila 230 K¢ za metr ¢tverecni. Tiipokojové byty se nabizely s
prumérnou cenou najma 200 K¢ za metr Ctverecni. Jedna se o cenu Cistého ndjmu, nadklady na

energie a provoz domécnosti vyplyvaji z poétu bydlicich osob a stavu nemovitosti.>!

Tab. ¢. 3 — Primérna cena najmii — Brno-meésto (https://www.remaxpro.cz/)

Primérna cena najmi — Brno-mésto

1Q/2018
Dispozice bytu cena K¢&/m?
1+1 265 K¢

2+1 230 K¢

3+1 200 K¢

Ceny pronajmu v Brné rostly v roce 2017 v podobném tempu jako v piredchozim roce.
Dle analyzy spol¢enosti Trikaya byla na zacatku roku 2018 primérna cena nabizenych bytt
14.300 K¢&. To je narlst oproti roku 2016 o dalSich vice nez 19 %. Od roku 2015, kdy ceny
pronagjmi brnénskych byt odstartovaly svij rust, je to zvySeni o témét 59 %. Tehdy byla

priimérna cena nabizenych byt 9.000 K&.52

Tab. ¢. 4 — Vyvoj ceny najmii Brno-mésto (https://www.remaxpro.cz/)

Prondjem Brno-mésto 2015 2018 narust

Prumérna cena 9 000 K¢ 14 300 K¢ 59%

51 RE/MAX Pro Brno realitni kancelar [online]. Copyright © RX Pro, s.r.o., [cit. 23.04.2018]. Dostupné
z: http://www.remaxpro.cz/kompletni-informace-o-vyvoji-cen-nemovitosti-v-brne-a-okoli-iv-ctvrtleti-2017/

52 RE/MAX Pro Brno realitni kancelar [online]. Copyright © RX Pro, s.r.o., [cit. 23.04.2018]. Dostupné
z: http://www.remaxpro.cz/kompletni-informace-o-vyvoji-cen-nemovitosti-v-brne-a-okoli-iv-ctvrtleti-2017/
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5.1.4 Rodinné domy

O rodinné domy v Brné, kterych je velmi malo, je stabilni zajem. I zde ceny pokracuji
v nastaveném tempu rustu. Oproti bytim se jednd o velmi mirné tempo. Developefi

zaznamenali velmi mirné oziveni vystavby pievazn¢ fadovych rodinnych domti.

~anoex ]
HB INDEX - rodinné domy

Pt et et e ettt e et e et et et et
P Bt ek ok ek o ek et Bt NIND N
ONWENNNOWOMN

-
re
()
~N

K83

indexova hodnota

101 lmﬁg];;%oo’g 2161131,2 101,2

'

[+ 1]

@

©

3/2013 8»
PP
O

2/2014 ™
3/2014

4/2010 B
4/2014

1/2010
2/2010
3/2010 8
2/2011
3/2011
4/2012
2/2013
1/2014
1/2015
2/2015
3/2015
4/2015
1/2016
2/2016
3/2016
4/2016
1/2017
2/2017
3/2017
4/2017

1/2011
. 4/2013 8

g

Obr. ¢. 5 — HB INDEX, rodinny dum (https://www.hypotecnibanka.cz/)

,Naddle pretrvaval zdajem o starsi rodinné domy ve zhorseném stavu, které oslovuji
zdjemce o vlastni bydleni zejména nizsi porizovaci cenou a moznosti postupnych uprav dle
viastnich predstav. U novostaveb pretrvaval trend vystavby v nizkoenergetickém standardu.
Novou vystavbu i v uplynulém ctvrtleti mirné zatézoval pokracujici rust stavebnich nakladu,

fika Petr Némedek, feditel odboru Nemovitosti Hypoteéni banky.>

33 Ceny byt a domt rostou pomaleji, pozemky piestaly rlst - Hypotecni banka. Uvodni stranka - Hypote&ni
banka [online]. Copyright © 2018 Hypote¢ni banka, a.s., Clen skupiny CSOB [cit. 24.05.2018]. Dostupné
z: https://www.hypotecnibanka.cz/o-bance/pro-media/hb-index/ceny-bytu-a-domu-rostou-pomaleji-pozemky-
prestaly-/

61



5.1.5 Pozemky

Ceny pozemkil vytrvale rostou jiz od roku 2009. Jednd se o nejstabilnéj$i segment
z rezidenénich nemovitosti. Pramémé ceny nemovitosti v Ceské republice vzrostly od padu cen
nemovitosti v roce 2008 o vice nez 30%. Nejvetsi zajem trvale panuje o lokality v okoli velkych

mést, Brno nevyjimaje.
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Obr. ¢. 6 — HB INDEX, pozemky (https.//www.hypotecnibanka.cz/)

,Rust cen pozemk se na sklonku roku prakticky zastavil, a to 1 pfes stabilni poptavku.
Casteéné je to zpuisobeno i tim, Ze vysoké ceny pozemkii v okoli velkych mést za¢aly vytladovat
poptavku do vzdalengjsich lokalit. Na trhu také pretrvaval zajem o levnéjsi pozemky bez
kompletnich vetejnych siti, kde investoii voli jako ndhradu vybudovani domaci cisticky,
tepelného Cerpadla apod., uzaviel Petr Némecek, feditel odboru Nemovitosti Hypotecni

banky.>*

54 Hypote¢ni banka. Uvodni stranka - Hypoteéni banka [online]. Copyright © 2018 Hypoteéni banka, a.s., Clen
skupiny CSOB [cit. 24.05.2018]. Dostupné z: https://www.hypotecnibanka.cz/o-bance/pro-media/hb-
index/ceny-bytu-a-domu-rostou-pomaleji-pozemky-prestaly-/
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5.1.6 Kancelaiské prostory

Rok 2017 dorugil na brnénsky kancelaisky trh jen 17 000 m? novych kancelaii. V
pomeéru k velikosti trhu tak Brno zaznamena spolecné s Budapesti nejmensi ptirtstek novych
kancelafi ve stfedni a vychodni Evropé - 3,3%. Nedostatek novych kancelafskych ploch miize
vést k ritstu cen ndgjemného. Udaje vychazi z analyzy realitné poradenské spoleénosti Cushman

& Wakefield, ktera srovnava kancelaisky trh ve 12 méstech stiedni Evropy.>>

Developeti v roce 2016 dokoncili 43 000 m2 novych kancelafi, Brno tak v roce 2016
disponovalo 525 000 m? moderni kancelafské plochy. V minulém roce vystavba v Brné vyrazné
zpomalila a znovu se rozjizdi v roce 2018, kdy by podle stavajicich odhadi mélo byt dokonc¢eno
piiblizné 56 800 m?.

Volné kanceléiské prostory ubyvaji. Neobsazenost kancelaii klesla v Brné, jak uz diive
i v Praze, pod 10 procent. Obé mésta se tak potykaji s nejniz§im podilem volnych kancelati za

poslednich 10 let. Brno zaznamenalo prudky pokles v neobsazenosti v prvni poloviné roku

2017, a to o 2,4 procentni bod oproti konci minulého roku.

Vystavba na rok 2018 bude silnd pro brnénsky trh umémeé k jeho velikosti. Na Brno

piipadne celkem 56,800 m2 o 13,500 vice nez v roce 2016.¢

Dokonceno novych kancelari - Brno
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Obr. €. 7 — Nov¢ kancelarské prostory (Zdroj: Vlastni zpracovani)

55 Kancelafe Brno - Cushman & Wakefield . Cushman & Wakefield — konzultanti pro komeréni nemovitosti - Cushman &
Wakefield[online]. Copyright © Copyright 2018 Cushman [cit. 23.04.2018]. Dostupné
z: http://www.cushmanwakefield.cz/cs-cz/news/2016/01/brno-office-market/

56 Kancelafe Brno - Cushman & Wakefield . Cushman & Wakefield — konzultanti pro komeréni nemovitosti - Cushman &
Wakefield [online]. Copyright © Copyright 2017 Cushman [cit. 20.05.2018]. Dostupné
z: http://www.cushmanwakefield.cz/cs-cz/news/2017/09/battle-for-offices-intensifies
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Jelikoz zatim neexistuje novy tzemni plan, brownfieldy v centru mésta, na kterych by
mohly vzniknout nové kancelafe, ziistdvaji nevyuzité. Pozitivnim dasledkem a aktualnim

trendem je piesun pozornosti developert smérem ke star§im objektlim vyzadujicim revitalizaci.

Z hlediska jednotlivych sektorti vedly v Brn¢ 1 v lofiském roce IT firmy, které obsadily
41 % ze vSech pronajatych kancelafi. V ostatnich sledovanych méstech stiedni Evropy se IT

sektor podilel na celkovém objemu pronajmii v mnohem mensi miie - priimérné na 22%.>’

Obsazenost IT firmami - stredni
Evropa

50%

40%

30%

= Brno

20% m¢ésta stfedni Evropy

10%

0%

Obr. ¢. 8 — Obsazenost kancelarskych prostor IT firmami (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Nedostatek volnych kancelarskych nemovitosti v Brn€ vSak vytvaii zajimavé investi¢ni
ptilezitosti pro developery. Na trhu vnimame zvySeny zdjem novych investord, a to predev§im
téch, ktefi v tuzemsku investovali jiz dfive, ale v jinych lokalitach. Aktivita investord stoupa i
u lokalnich hraci, ktefi neméli diiv az tak velké zkuSenosti s kancelaiskym trhem a nyni zde

vidi zajimavou pfileZitost." >

57 Kancelaie Brno - Cushman & Wakefield . Cushman & Wakefield — konzultanti pro komeréni nemovitosti -
Cushman & Wakefield[online]. Copyright © Copyright 2018 Cushman [cit. 23.04.2018]. Dostupné
z: /http://www.cushmanwakefield.cz/cs-cz/news/2018/04/brmo-ideal-for-it-firms/

8 Cushman & Wakefield — konzultanti pro komeréni nemovitosti - Cushman & Wakefield [online]. Copyright ©
Copyright 2017 Cushman [cit. 01.05.2018]. Dostupné z: http://www.cushmanwakefield.cz/cs-
cz/news/2017/09/battle-for-offices-intensifies
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5.2 CERPANI HYPOTECNICH UVERU

CNB dale pokraduje ve své snaze o pfibrzdéni riistu cen nemovitosti. Od ledna 2018 by

banky jiz nemély tolerovat dofinancovani hypotéky jinym tvérem.

JiZ n¢jakou dobu se snazi omezit poskytovani hypoték lidem, ktefi nemaji zadné
naspofené penize. Nékteii klienti obchazeji doporu¢eni CNB tim, Ze si dofinancovali poiizeni
nemovitosti uvérem ze stavebniho spofeni, spotiebitelskym uvérem, apod. Bankovni rada na
prosincovém jednani rozhodla, Ze se v roce 2018 zaméii na dislednou kontrolu. Po bankach by

méla vyzadovat, aby soub€zné poskytovani zajisténych a nezajisténych avéra jiz neumoznily.

Druhou zménou roku 2018 je dalsi zvysSeni zdkladni urokové sazby, které schvalila

bankovni rada CNB na svém tnorovém zasedani.>’

5.2.1 Vyvoj prumérné urokové sazby I. ¢tvrtleti 2018

Podle ocekavani urokové sazby u hypotecnich avera v tnoru znovu rostly. Primérna
urokova sazba se vySplhala na 2,36 procenta. Na stejné urovni byly sazby naposledy v prosinci

roku 2014. Objemy i poéty hypoték v inoru meziroéné i mezimési¢né klesly.

Podle Fincentrum Hypoindexu primérnd urokovéa sazba vzrostla na 2,46 procenta,
oproti tnorovym 2,36%, ale zajem o hypotéky piekvapiveé neutuchd. Pocty uzavienych hypoték

jsou nejvyssi za letosni rok.5

3 RE/MAX Pro Brno realitni kancelaf. Realitni kancelatf RE/MAX Pro Brno - prodej a prongjem realit [online].
Copyright © Tyto webové stranky jsou provozovany spolecnosti RX Pro, s.r.0., [cit. 01.05.2018]. Dostupné
z: https://www.remaxpro.cz/vyvoj-cen-nemovitosti-brne-okoli-iv-ctvrtleti-2017/

8 Fincentrum Hypoindex tinor 2018. Hypoindex.cz - odborny server spole¢nosti Fincentrum [online]. Copyright
© 2018 [cit. 01.05.2018]. Dostupné z: https://www.hypoindex.cz/clanky/fincentrum-hypoindex-unor-2018/

61 Fincentrum Hypoindex biezen 2018. Hypoindex.cz - odborny server spolecnosti Fincentrum [online].
Copyright © 2008 [cit. 01.05.2018]. Dostupné z: https://www.hypoindex.cz/clanky/fincentrum-hypoindex-
brezen-2018-sazby-prudce-rostou-zajem-o-hypoteky-neklesa/
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FINCENTRUM HYPOINDEX
BREZEN 2018
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Obr. ¢. 9 — Hypoindex, priimeérné urokové sazby (https://www.hypoindex.cz)

Dalsi zajimavosti z hypote¢niho trhu je aktualni Setfeni Ceské narodni banky, podle
kterého banky pfi poskytovani hypoték béhem prvniho Ctvrtleti pfitvrdily a jesté pfitvrdi.
Pokracujici zpiisiiovani tvérovych standardi u uvéri domacnostem bylo ovlivnéno hlavné
dokondovanim implementace makroobezietnostnich opatieni vydanych CNB a u Gvéra na
bydleni rovnéz zvySenim nakladi financovani bank. Navic podle CNB primérné urokové

marze bank nadéle klesaly u 27 procent bankovniho trhu.%?

62 Fincentrum Hypoindex biezen 2018. Hypoindex.cz - odborny server spoleénosti Fincentrum [online]. Copyright
© 2008 [cit. 01.05.2018]. Dostupné z: https://www.hypoindex.cz/clanky/fincentrum-hypoindex-brezen-2018-
sazby-prudce-rostou-zajem-o-hypoteky-neklesa/
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5.2.2 Stav trhu s novymi podminkami CNB

Lednova cisla potvrzuji vyborny start stavebnich spofitelen a velmi slusny vysledek

hypote¢nich bank. Na tcely bydleni si lidé v lednu paj¢ili 21,8 mld. K¢.

z 4 14 o 4 r r 14
Uvéry na bydleni - mezirocni srovnani
25,0
22,2 21,8
20,0 - 17,5 s
>§ 16,0 ,
g 1501 131 126 N
= = Hypotecni Gveér
g 10,0 10,2 Uve bnich spofitel
i 100 - = Uvéry stavebnich spofitelen
2 7,0 3 Celkem HU+SU
)7 ’
5,0 1 0 9 4
0,0 T T T T T
leden leden leden leden leden
2014 2015 2016 2017 2018

Obr. & 10— Uvéry na bydleni, mezirocni srovnani (https://www.hypoindex.cz/stavebni
sporitelny)

Dle vseho tedy trokové sazby v letoSnim roce porostou nejrychleji v unoru, bieznu a
dubnu, kdy budou banky reagovat na zvyseni zakladni urokové sazby Ceskou narodni bankou.
Urokové sazby hypoték by se tedy mély jesté v prvni poloviné roku 2018 piehoupnout pies 2,7
%. Od kvétna se da predpokladat jiz pouze velmi pomaly rast. Dalsi vyrazny rist miZeme

ziejme ocekavat az na konci roku 2018 nebo na zacatku roku 2019.

Sou¢asna forma doporu¢eni CNB neni pravné vymahatelnd. Dle CNB hrozi, Ze
poskytovatelé hypoték nebudou doporuceni v budoucnosti dodrzovat. Usiluje proto o prosazeni
zakona o CNB, ktery by dal centralni bance do ruky zakonné pravomoci stanovovat pravidla
poskytovani uveéri na bydleni. Idealn¢ chce mit moznost stanovovat vSechny tii ukazatele

(LTV, DSTI, DTI), podobné jako je to napiiklad v Rakousku.®?

6 RE/MAX Pro Brno realitni kancelaf. Realitni kancelai RE/MAX Pro Brno - prodej a prondjem realit [online].
Copyright © Tyto webové stranky jsou provozovany spolecnosti RX Pro, s.r.0., [cit. 01.05.2018]. Dostupné
z: https://www.remaxpro.cz/vyvoj-cen-nemovitosti-brne-okoli-iv-ctvrtleti-2017/
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5.3 ZHODNOCENI

Pokud by byl v Brné dostatek bytii, ceny bydleni by postupné klesaly. To se ale nestane,
dokud nevzroste vystavba, kterd v uplynulych letech navzdory obecnym trendiim klesa. Nestavi
se, i kdyz zajem lidi o nové byty existuje. Hlavnim z déivodii je problém s brnénskym Uzemnim
planem, ktery novou vystavbu velice siln€ reguluje. 22 let stary plan jiz vycerpal vétSinu
vhodnych ploch pro vystavbu. Zménu méla piinést jeho aktualizace, kterou ale vloni zrusil

soud. Dalsim diivodem nedostatecné vystavby jsou slozité povolovaci procesy pro nové stavby.

V tomto roce lze ofekéavat vyrazny trend suburbanizace a presunu ¢asti produktivni
populace za hranice mésta. Bydleni v Brné se stava pro mladé rodiny nedostupnym, a proto
rad¢ji voli bydleni mimo mésto a del$i dojizdéni za praci. Stejné tak fada developert vzhledem
k soucasnym komplikacim s Gzemnim planem a povolovanim staveb ve mésté své aktivity

rad¢ji pfesune za jeho hranice.

Dynamiku vyvoje cen nemovitosti v poslednich letech akcelerovaly snizujici se urokové
sazby hypoték. Na zacatku roku 2018 jsme stdle na rekordn€ nizkych hodnotach. Vzhledem
k tomu, ze inflace je srovnatelnd s irokovymi sazbami hypoték, dé se fict, ze realna irokova

mira je nulova.

Koupéschopnost obyvatelstva vSak v poslednich letech nerostla zdaleka tak rychle jako
ceny nemovitosti. Dosazitelnost hypoték se jiz znacn¢ snizila a d4 se ocekavat rtist urokovych

sazeb. %

% RE/MAX Pro Brno realitni kancelaf. Realitni kancelaf RE/MAX Pro Brno - prodej a prondjem realit [online].
Copyright © Tyto webové stranky jsou provozovany spole¢nosti RX Pro, s.r.o., [cit. 01.05.2018]. Dostupné
z: https://www.remaxpro.cz/vyvoj-cen-nemovitosti-brne-okoli-iv-ctvrtleti-2017/
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6 DEVELOPERSKY PROJEKT — REZIDENCE MINSKA

— Investor: MSU 31 s.r.o.
—  Zhotovitel: Moravska stavebni unie - MSU s.r.0.
—  Zpracovatel dokumentace: Pam Arch s.r.o.
— Zahijeni stavby: 31.10.2014
— Dokonceni stavby: 31.12.2015
-  Typ: Novostavba bytového domu
— Misto stavby: Minska 31, 616 00, Brno
katastralni izemi Zaboviesky
parc .C. 3240 (zastavéna plocha a nadvofi)

parc. €. 3241 (zahrada)

6.1 CHARAKTERISTIKA SPOLECNOSTI
— Obchodni firma: Moravska stavebni unie — MSU s.r.o0.
— Sidlo: Brno, Jizni namésti 7/7, PSC 619 00
— Identifikaéni ¢islo: 485 29 303

—  Pravni forma: Spolecnost s ru¢enym omezenym

Spole¢nost Moravska stavebni unie — MSU s.r.0. byla zaloZena v roce 1993 a od té doby

podnika v oboru pozemniho stavitelstvi na tizemi Ceské republiky, Rakouska a Némecka.

V roce 2014 prosla spolecnost restrukturalizaci, vysledkem které je zefektivnéni celého
procesu vystavby a pfizpisobeni se vyvoji v soucCasném stavebnictvi, za zachovani
mnohaletych zkuSenosti s generdlnimi dodavkami v oblasti bytové, obCanské a primyslové

vystavby. Soucasti spolecnosti je také vlastni developersky program.

6.2 CHARAKTERISTIKA PROJEKTU

Jednim z dilezitych piliit Cinnosti MSU s.r.o. jsou vlastni developerské projekty.
Predev§im se jednd o vystavby byt do osobniho vlastnictvi, ale i rodinnych domkd,
zasitovanych stavebnich pozemkl nebo v posledni dobé i garazi. U vSech projektti klade diraz
predevsim na vysokou kvalitu provadénych praci a individuélni ptistup ke klientim s moznosti

znacnych klientskych zmén.

V tomto duchu spole¢nosti se vyvijel 1 projekt Rezidence Minskd. Na zacatku projektu

byl zamér vytvofit nadstandartni bydleni v piijemné lokalité¢ obchodni tfidy Minsk4, ktera
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v soucasné dob¢ 0ziva a stava se jednou z hlavnich tfid Brna, kde se snoubi dokonalé dostupnost

centra a klidné bydleni lokality Zaboviesky.

Na zacatku procesu, bylo odkoupeni pozemkii a nemovitosti €. p. 278, postavené na
pozemku parc. €. 3240, od ptivodnich majiteld. Jednalo se o jednopodlazni fadovy domek se
zvySenym pfizemim, zastfeSeny Siknou stfechou. Smérem do zahrady na néj navazoval
dvoupodlazni pfistavek s pultovou stfechou, a pozemkii ¢. 3240 a 3241. Dohodnutd castka

odkupu byla stanovena celkem na 10.000.000,-CZK.

Nov¢ navrhovany polyfunkéni objekt je klasicky méstsky diim s komerénimi prostory
v pfizemi, byty a mistnostmi 1ékafi v nadzemnich patrech. Objekt tvotici uli¢ni fasadu je
navrzen jako Ctyipatrovy (Ctyfi nadzemni podlazi, jedno podzemni) s plochou stiechou. Je
doplnény arkyfem, coz napodobuje vzhled fasdd domi na protéjsi strané ulice Minské. Do

zahrady vybiha samostatna jednotka domu, ktera je pfizemni, zastieSena plochou stfechou.

Svazitosti terénu je vyuzito pfi ndvrhu podzemnich garazi, do kterych je navrzen vjezd

z ulice v urovni chodniku. Garaze se smérem do zahrady dostavaji pod terén, jejich stiecha je

navrzena jako vegetacni a tvoii zahrady byta.
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6.3 POPIS OBLASTI

6.3.1 Lokalita

Rezidence Minska je situovana do méstské ¢asti Brno — Zaboviesky. Oblast, ktera
podléha prvotfidnimu bytovému zdzemi z pohledu obcanské vybavenosti a dopravni
dostupnosti. V klidnéjsi ulici a jeji t€sné blizkosti se nachazi vSechny nejnutnéjsi sluzby pro
spokojené ziti. Jsou to obchody, restaurace, kavarny, Skoly a Skolky ¢i vétsi nakupni centra.
Tato lokalita nabizi pfemiru  sportovnich  zafizeni, koupalist¢ a  hfisté.
Brno — Zaboviesky svym obyvatelim piinasi také dostatek piirodnich ploch, kam vyrazit na
prochazku se psem, rodinné odpoledne s ditétem nebo si uzit vlastniho klidu. Ten mimochodem
poskytnou 1 zahrady pfilehlé k domu. Snadnd pieprava do centra meésta je zajiSténa

prostiednictvim hromadné dopravy.

Obr. ¢. 12 - Panorama Brno — Zaboviesky (zdroj: www.google.com)

Obr. ¢. 13 - Clenéni méstskych casti Brno (Zdroj: www.zabovresky.cz)
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6.3.2 Doprava

V méstské ¢asti Brno - Zaboviesky je méstskd hromadna doprava zajistovana
Dopravnim podnikem meésta Brno. Na ulici Minska, 100m od domu, se nachdzi tramvajova
zastavka Tabor a Kralova, diky ni zabere cesta do centra méné jak 10 min. Nespornou vyhodou
pfi dopravé autem po Brné a mimo né&j je blizkost pfivadéce na méstsky okruh. Cesta trva

piiblizné 3 min autem na vyjezd a dale na dalnici D1, D2, ...

6.3.3 Obcanska vybavenost

Méstska ¢ast Brno - Zaboviesky ma veskerou infrastrukturu a obanskou vybavenost.
Je zde pét mateiskych $kolek a tii zékladni $koly. Mé&stska ¢ast Brno-Zaboviesky spravuje dvé
kulturni zatizeni - KD Rubin na Makovského ndmésti 3 a Diim spolkovych aktivit Rubinek na
ulici Poznaniské 10. Dale je zde Salesianské stfedisko mladeze. Ke sportovnimu vyziti v zimnim
obdobi slouzi mobilni ledova plocha v tenisovém arealu Classic. Také zde piisobi Sbor pro
obcCanské zalezitosti. V méstské Casti je také pecovatelskd sluzba a centrum dennich sluzeb pro
seniory. Je zde také détsky domov Dagmar. Obcanskou vybavenost dopliiuje i OC Perla, na
namesti Svornosti, které nabizi Sirokou nabidku obchodu a sluzeb. Zde najdeme 1 pobocku
Ceské posty. Zdravotni pééi zajistuje zdravotni sttedisko MEDISPOL na Makovském namésti,

ve kterém se nachdzi prakticti a odborni Iékafi.

Sportovni zazemi zde zajiituje sportovni klub Zaboviesky, ktery sdruzuje oddily
basketbalu a orientaéniho béhu. Télovychovna zatizeni SK Brno - Zaboviesky je sportovni
viceti¢elova hala ROSNICKA. Najdeme zde halu mi¢ovych sportii, jako je basketbal, volejbal

s kapacitou 1300 divéakda, a dale 3 kurty na squash, fitness, stfelnice a kuzelnu.

Méstskou &asti Brno - Zaboviesky prochézi lokalni trasa cyklostezky.
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6.4 TECHNICKE A DISPOZICNI RESENI

Novy polyfunkéni objekt je navrzen se Ctyfmi nadzemnimi podlazimi a jednim
podzemnim, s plochou stiechou. Do zahrady bude vybihat jednopodlazni ¢ast —,,zahradni byt*,

do kterého bude pfistup ptes chodbu vicepodlazni ¢asti bytového domu a navazujici chodnik.

V ptizemi polyfunkéniho domu je navrzen jeden komeréni prostor se zdzemim, vstupni
hala do bytového domu a hala s vytahem a schodistém, sklepy, technickd a tiklidova mistnost,
kocarkarny a vjezd do podzemnich gardzi. V gardzich jsou umisténa jednotliva stani
v celkovém poctu 17. Z toho je jedno misto uréeno imobilnim osobam. Dale zde jsou navrzeny
dv¢ samostatné garaze, urcené pro majitele byti. Garaze jsou navrzeny pro skupinu vozidel 1a

— osobni (rozméry: 1,75 x 4,75 x 1,8 m).

1.NP se nachazi mistnosti 1¢kaiti, jejich zazemi a socidlni zatizeni pro 1ékate a pacienty.
Ptes toto podlazi je feSen pfistup k ,,zahradnimu‘ bytu a také do zahrad jednotlivych byti. Ve
2.NP — 4.NP jsou jiz pouze byty.

Vstup do objektu je navrzen z chodniku ul. Minské do mistnosti zadvefi. Vedle vstupu
se nachazi vjezd do gardzi. Ze zavétii se dostaneme do schodistového prostoru. Z tohoto
prostoru je ptes chodbu fesen piistup do gardzi. Jednotliva podlazi jsou vzajemné propojena
dvouramennym schodistém a vytahem. V prvnim nadzemnim podlazi jsou navrzeny celkem
Ctyfi prostory 1ékarti. Ve druhém nadzemnim podlazi jsou navrzeny tfi byty 2+kk, ve tfetim a

¢tvrtém vzdy dva byty 3+kk.

Architektonické feSeni uli¢ni fasady: 1.PP je ¢astecné ustoupeno smérem dovnitt, arkyt
saha od 2.NP az do 4.NP. Materialov¢ je fasdda navrzena s obkladem z keramickych paski,

v 1.PP s omitkou.

Fasada je smérem do dvora bohat¢ prosklena tak, aby byty byly co nejvice pohledové

propojeny se zahradou.

Piehled ploch a prostori

zastavéna plocha: cca 780 m?
zahrada mimo zastavénou plochu: cca 500 m?
obestavény prostor: cca 7035 m?
uzitna plocha: cca 1498 m?
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6.4.1 Technické FeSeni

Objekt je zalozen na pilotach, zakladovych pasech a patkach ze Zelezobetonu. Podkladni

beton bude proveden z prostého betonu.

Obvodové stény garazi jsou navrzeny zelezobetonové s kontaktnim zateplovacim
systémem s mineralni vlnou, tl. tepelné izolace 100 a 140 mm. Vnitini nosny systém objektu je
tvotfen zelezobetonovymi pilitky 600/200 mm, dale pak zelezobetonovymi sténami a sténami

z keramickych tvarnic.

Obvodové stény pro INP — 4NP jsou navrzeny z POROTHERM 24 P+D s kontaktnim
zateplovacim systémem tvofenym mineralni vilnou, tl. TI 100 mm. Jsou zde navrzeny
obkladové keramické pasky. Vnitini nosny systém tvoii Zelezobetonové pilitky 600/200 mm,
zelezobetonové stény a stény z keramickych tvarnic. Vnitini stény z keramickych tvarnic jsou

navrzeny z cihel POROTHERM.

Stropy jsou navrzeny v garazich zelezobetonové tl. 240 mm, doplnéné pravlaky.
V obytné ¢asti objektu z paneli SPIROLL tl. 200 mm, s dobetondvkami. V zahradnim byté
zelezobetonové tl. 160 mm. V misté lodzii a teras 3.NP a 4.NP budou pouzity nosné tepelné
izola¢ni prvky napt. BRONZE slouzici k termickému pteruseni vykonzolovanych stavebnich

konstrukei.

Stiecha ctyfpodlazni ¢asti je navrzena plocha. Nosnou ¢ést tvoii ocelova konstrukce IPE
200 se spadovou vrstvou, tepenou a hydroizola¢ni vrstvou. Stiecha zahradniho bytu je navrzena
plocha. Nosnou ¢ast tvofi zelezobetonova deska tl.180mm. Finalni vrstva stfechy je kacirek
min. vyska 130 mm. Stiecha nad gardZemi je navrzena jako vegetacni. Nosnou Cast tvofi

zelezobetonova deska tl. 220 mm

Jednotliva podlazi jsou vzajemné propojena dvouramennym schodi$t€¢ a vytahem.

Schodisté, mezipodesty i1 podesty budou z prefabrikovanych dilt.
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6.4.2 Dispozicni FeSeni jednotlivych podlazi

e 1PP

Komerce: 52,0 m? + 11 m? (zdzemi, soc. zafizeni)

' ‘_v._ L -..‘_ -J

— 8
L

Obr. ¢. 14 - Polyfunkcni dum, Minska 31, Brno, 1PP — komerce (Zdroj: Viastni zpracovani)

e INP
Byt & 1.1: 3+kk — 94,8 m2 + 18,8 m? (terasa) + 51,5 m? (zahrada) + 28,5 m? (garaz -

v 1.PP)

J OBYVACI POKOJ § KK
30,0 m?

! POKOJ
148 m?

TERASA

Obr. ¢. 15 - Polyfunkcni dum, Minska 31, Brno, INP — zahradni byt (Zdroj: Viastni
zpracovani)
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e 1INP
Ordinace 1:
mistnost lékate 19,0 m? + 23,7 m? + 2,6 m? (zazemi) + 20,9 m? + 2,8 m? (zdzemi);
¢ekarna 12,4 m?; socialni zafizeni 10,4 m?; terasa 22,3 m?
Ordinace 2:
mistnost 1ékaie 24,6 m? + 29,4 m? + 2,6 m? (zazemi);

&ekarna 13,9 m?; socialni zafizeni 7,9 m?; terasa 22,2 m?

TERASA
n2m

TERASA
1.0 m

Obr. ¢. 16 - Polyfunkcni ditm, Minska 31, Brno; INP — ordinace ¢. 1 a ¢. 2 (Zdroj: Viastni
zpracovani)

e 2NP
Byt & 2.1: 2+kk — 66,3 m2 + 4,4 m? (lodZie)
Byt ¢. 2.2: 2+kk — 43,4 m?

Byt & 2.3: 24+kk — 68,2 m? + 4,2 m? (lodZie)
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Obr. ¢. 17 - Polyfunkcni ditm, Minska 31, Brno; 2NP — byt ¢. 2.1, ¢. 2.2, ¢. 2.3 (Zdroj: Viastni
zpracovani)

e 3NP
byt ¢. 3.1: 3+kk — 88,9 m? + 9,5 m? (lodzie)

byt ¢. 3.2: 3+kk — 91,7 m? + 9,3 m? (lodZie)

LODZIE
93m*

Obr. ¢. 18 - Polyfunkcni ditm, Minska 31, Brno; 3NP — byt ¢. 3.1, ¢. 3.2 (Zdroj: Viastni
zpracovani)
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e 4NP
byt €. 4.1: 3+kk — 86,9 m2 + 18 m2 (terasa)

byt ¢. 4.2: 3+kk — 88,8 m2 + 18,1 m2 (lodzie)

Obr. ¢. 19 - Polyfunkcni diim, Minska 31, Brno; 4NP — byt ¢. 4.1, ¢. 4.2 (Zdroj: Vlastni
zpracovani)
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6.5 STANDARDY PROJEKTU

Standardy definované pfizahdjeni projektu jsou zavazné pro vSechny cleny

projektového tymu 1 pro pracovniky dalSich stran, ktefi se podileji na realizaci projektu.

Projektovy manazer i1 zastupce externiho dodavatele odpovidaji za potfebné sezndmeni

vSech pracovniki podilejicich se na projektu s t€émito standardy v rozsahu a mitfe odpovidajici

charakteru jejich ¢innosti a obsahu dokumentu.

Hlavni konstrukce domu

Nosna konstrukce — zelezobetonova monoliticka

Obvodovy plést’ z cihelnych tvarnic

Vnéjsi kontaktni tepelné€ izolacni systém

Mezibytové pticky z akusticky izolacnich cihel

Vnitini stény a pticky zdéné z cihelnych tvarnic

Stiecha plochd s izolaéni folii PVC, ¢astecné jako zelena stiecha

Podhledy sadrokartonové — socialni zafizeni

Vytah domovni do vSech podlazi

Vstupni sténa hlinikova, domovni telefon + el. otvira¢ dvefi, postovni schranky
Elektroinstalace dle CSN, ve spole¢nych prostorech svitidla s ¢idly

Parkovaci stani vdomé — proddvana samostatné, gardzova vrata do domu
s dalkovym ovlddanim

Vytapéni - spolecna centralni kotelna v domé

6.5.2 Popis konstrukci a standardni vybaveni ordinaci

Standardni vybaveni jednotky

Podlahy ordinace a ¢ekarny homogenni PVC FATRA Dynamik A,X
Podlahy piisluSenstvi dlazba velkoformatova Imola Blown 40/40

Dvefte vnitini dyhované s obloZkovymi zarubnémi, nerezové kovani

Vstupni dvete dyhované, protipozarni, bezpe¢nostni kovani, ocelova zaruben
Okna, balkonové dvere dfevéna eurookna, U=1,2 celé okno

Omitky Stukové

Obklady velkoformatové Imola Blown 20/40, do vysky 1,5 m
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Projektova kancelaf Ministerstva kultury. Projektova kancelat Ministerstva kultury [online]. Dostupné

z: http://projektoverizeni.mker.cz/standardy-projektove-dokumentace/
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Ustiedni vytapéni samostatné méfeni spotieby, deskové radiatory, termostatické
hlavice

Zdravotechnické instalace: zavésny WC Laufen Pro, umyvadlo Laufen Pro,
baterie Grohe Eurosmart New

Elektroinstalace elektromér ve spoleénych prostorech, rozvodnice, zasuvky,
vypinaée ABB Tango, piipojka telefonu a PC, domaci telefon s el otviranim
dvefi

Vzduchotechnika ventilator ve WC s dobé¢hem, samostatné spinany, vyfuk nad
sttechu

Instalace v kuchyiice: ptivody el. pro mikrovinnou troubu

Rozvody vody a odpad pro drez

V cené neni zahrnuto:

Kuchynska linka (rozvody na pfipojeni zatfizovacich predméta — diez, baterie,
zasuvky jsou piipraveny)
Vestavéné skiing

Svitidla

6.5.3 Popis konstrukei a standardni vybaveni bytovych jednotek

Byty jsou dispozi¢né architektonicky navrzeny, véetné rozmisténi nabytku a spotiebict,

byt ve standardnim vybaveni je pln¢ funkéni a obyvatelny a odpovidd dneSnim modernim

trenddm.

Standardni vybaveni bytit

Podlahy obytnych mistnosti: plovouci EGGER Spirit, Emotion

Podlahy chodba dlazba velkoformatova Imola Blown 40/40

Podlahy koupelna, WC dlazba velkoformatova Imola Blown 40/40

Dvefe dyhované s obloZzkovymi zarubnémi, nerezové kovani, v obytnych
mistnostech prosklené

Vstupni dvete dyhované, protipozarni, bezpecnostni kovani, ocelova zaruben
Okna, balkonové dvefe dfevéna eurookna, U=1,2 celé okno

Stukové omitky

Obklady velkoformatové Imola Blown 20/40, do vysky 2m, na WC do 1,2m
Ustfedni vytapéni samostatné méfeni spotieby, stupinkové radiatory,

termostatické hlavice, v koupelné zebtikovy radiator
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Zdravotechnické instalace vana Kaldewei Eurowa, vanova baterie Grohe
Eurosmart, sprchovy set Grohe, zavésny WC Laufen Pro, umyvadlo Laufen Pro,
baterie Grohe Eurosmart New, ptivody a odpady pro pracku a mycku
Elektroinstalace elektromér ve spole¢nych prostorech, bytova rozvodnice v byté,
zasuvky, vypinace ABB Tango

Slaboproud piipojeni na spolec¢nou televizni anténu, piipojka telefonu a PC,
domaci telefon s el otviranim dveti, EPS

Vzduchotechnika ventilator v koupelné¢ a WC s dobéhem, samostatné spinany,
vyfuk nad stfechu odvétrani digestote nad stiechu

Instalace v kuchyni pfivody pro el. troubu a varnou desku, mikrovinnou troubu,
odtah digestote nad stiechu, ptivody a odpady vody pro diez, mycku HL
Sklepni koje vyzdeéna s dveimi

Ptiprava na Zaluzie

V cené bytu neni zahrnuto:

Kuchynska linka /rozvody na piipojeni zafizovacich pfedmétt — diez, baterie,
mycka, zasuvky jsou pfipraveny /

Sprchovy kout

Vestavéné skiiné

Svitidla
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6.6 FINANCOVANI PROJEKTU A NAVRAT INVESTIC

Pro zhodnoceni navratu investic do projektu byl firmou MSU s.r.o0. poskytnut polozkovy
rozpocet, soupis viech nakladéi na developersky projekt a navrh ceny K&/m? za bytovy a

nebytovy prostor.

Diky témto podkladim jsem mohla vyhodnotit, zda je projekt pro investora dobrou
investici. Zhodnotim ndklady na celkovy projekt s kone¢nou sumou za prodej jednotlivych
bytovy, kancelafskych a komercnich prostor. Zhodnotim, zda investicni zamér, snaha o
naplnéni poptavky po bydleni a vytvofeni tak vhodnych podminek pro kvalitni a spokojeny
zivot v dané lokalité, byl spravné uskutecnén. Od vybeéru lokality, pozemku, umistnéni budovy

do okoli, po urceni typu budovy, jejiho standardu a exkluzivity.
6.6.1 Cena podle rozpoctu

Polozkovy rozpocet

Celkova cena za objekt pomoci polozkového rozpoctu ¢ini 35075 000,- K¢
vcetné DPH. Polozkovy rozpocet poskytla firma MSU s.r.o. Podrobny polozkovy rozpocet

viz ptiloha €. 1.

Tab. ¢. 5 — Polozkovy rozpocet, rozpoctove naklady (Zdroj: MSU s.r.0.)

ROZPOCTOVE NAKLADY

Zakladni rozpoctové naklady

HSV celkem 17 392 305
N PSV celkem 10 245 449
% M prace celkem 2 862 246

M dodavky celkem 0
ZRN celkem 30 500 000
HZS 0
ZRN-+HZS 30 500 000
ZRN-+ost.naklady+HZS 30 500 000
Zaklad pro DPH 15% 30 500 000 K¢
DPH 15% 4 575 000 K¢
Zaklad pro DPH 0% 0 K¢
DPH 0% 0 K¢
CENA ZA OBJEKT CELKEM 35075000 CZK
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Polozkovym rozpoctem byvéa nazyvan takovy rozpocet, ktery je ¢lenén na jednotlivé
konstrukéni prvky, jez jsou kvantifikovany ve vykazu vymér a ocenény jednotkovymi cenami.
Polozkovy rozpocet se sestavuje pro stavebni objekty, provozni soubory a objekty zafizeni
staveniSté. Polozkovy rozpocet se skladd ze dvou zékladnich polozek a to zakladnich
rozpoctovych ndkladi (ZRN) a vedlejSich rozpoctovych nakladi (VRN), poptipadé
kompletacni €innost. Zakladni néklady jsou pfimou soucasti stavby na rozdil od vedlejSich
nakladi, které souvisi s provadénim stavby, ale nejsou jeji pfimou soucasti. Zakladni
rozpoctové naklady jsou tvofeny Ctyfmi zakladnimi slozkami, a sice hlavni stavebni vyrobou
(HSV), ptidruzenou stavebni vyrobou (PSV), montdznimi pracemi (M) a hodinovymi

zuctovacimi sazbami (HZS). Kazda tato slozka je tvotena z praci a dodavek (specifikaci).

Naklady stavby

Pomoci zakladnich rozpoctovych nakladi (ZRN) stavby, jsem stanovila vedlejsi
rozpo¢tové ndklady (VRN) a rezervu (REZ) pro celou stavbu. Pomoci sazebniku pro
navrhovani nabidkovych cen projektovych praci a inzenyrskych ¢innosti jsem stanovila
naklady na kompletacni ¢innost zhotovitele stavby, tedy naklady na projekéni a inZenyrskou

¢innost. Viz tab. ¢. 4.

Naklady stavby jsou mnou vypocitané naklady na stavbu. Tyto ndklady porovnam se

skutecnymi naklady stavby, poskytnutymi investorem MSU s.r.o.

Tab. ¢. 6 — Prehled nakladii stavby (Zdroj: Viastni zpracovani)

NAKLADY STAVBY
Nazev Cena bez DPH [CZK]
ZRN 30 500 000
VRN (3% z ZRN) 915 000
KC (Unika, pasmo IV.)
- Projektova ¢innost 1 667 250
- Inzenyrska ¢innost 923 400
REZ (8% z ZRN) 2 440 000
Celkem naklady za stavbu 36 445 650 K¢
Cena pozemku 10 000 000 K¢
CELKEM 46 445 650 CZK

Vedlejsi rozpoctové naklady (VRN) jsou takové naklady, které nepokryvaji zakladni
rozpoctové naklady. Nelze je vztdhnout k jednotlivym konstrukcim a pracim budovaného
objektu, ale souvisi s realizaci stavby, jejim umisténim, vlivem okoli a mistnimi podminkami.

Zohlednuji konkrétni situaci na stavbé a v jejim okoli. VySe procentni sazby zavisi na sloZitosti
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staveb. Obvykle se tato hodnota vSak pohybuje od 1% az po 15%.

Tab. ¢. 7 — Soupis vSech skutecnych nakladi na stavbu (Zdroj: MSU s.r.0.)
SKUTECNE NAKLADY STAVBY

Nazev Cena bez DPH [CZK]
Nemovitost 10 000 000
Projektova dokumentace 1 500 000
Stavebni naklady, véetné demolice 30 500 000
Rezerva 1 525 000
Projekt management 400 000
Inzenyrska ¢innost 350 000
TDI 100 000
Marketing 100 000
RK 1200 000
VNI 350 000
Poplatek za zpracovaniuvéru 150 000
Uroky po dobu &erpani avéru 1200 000
CELKEM 47 375 000 CZK

Naklady stavby vypocitané¢ a skutecné se 1isi o 925350 CZK. Cena odhadnuta

polozkovym rozpoctem se blizi cen¢ skutecné. Cena projektu se mohla navysit kvili

vvvvvv

zazemi.
6.6.2 Stanoveni ceny

Cena bytové jednotky podle rozpoctu — K&/m?
Celkové naklady projektu podle rozpoctu 46 445 650 K¢ jsem vydélila celkovou

vymérou bytového domu 1498 m?. Cena podle rozpoctu za m? = 31 005 K&. Viz. tab. ¢&. 8.

Tab. ¢. 8 — Vypocet ceny za m2. Navrh (Zdroj: Vlastni zpracovani)
CENA BYTU ZA 1 m? (bez DPH)

Nazev
Néklady stavby 46 445 650 K¢
Celkova uzitna plocha 1 498

Cena bytu za 1 m? 31 005 K¢&/m?

84



Trini cena

Investor pii prodeji nemovitosti stanovil trzni cenu na 55 000 K&/m? bez DPH. Prodejni
cena bytovych jednotek byla stanovena na zéklad¢ prizkumu realitniho oddéleni firmy MSU
s.r.o0. tak, aby byla konkurenceschopna nabidce byt s podobnymi parametry v dané lokalit¢.
Hodnotili se faktory jako atraktivita lokality, dopravni dostupnost, rist cen v dané lokalité
v poslednich letech. Provedla se analyza Sirokého okoli a v§ech planovanych projektd, navrzeni

bytl a vybavenost bytt. Také se provedla analyza praimérné ceny byt podobnych nemovitosti.

Pro stanoveni trzni ceny bylo tfeba urcit nejdiive cenu podle rozpoctu, kterou jsem
vypocitala na 31 005 CZK/m? (viz. tab. &. 6). Nasledné na zékladé priizkumu realitni kancelaie

byla stanovena cena bytové jednotky 55 000 K&/m?.

Tab. ¢ 9 — Cena za m* bytovych a nebytovych prostor

Stanoveni ceny K¢&/m?

Cena K¢&¢/m?

Cena dle rozpoctu za bytovy prostor 31 005 K¢&/m?
Trzni cena za bytovy prostor (MSU s.r.0.) 55 000 K¢&/m?
Trzni cena za nebytovy prostor (MSU s.r.0.) 15 000 K¢&/m?

Tuto hodnotu jsem pouzila pro vypocet navrhové ceny za danou jednotku. Do ceny
jednotky se promitla 1 velikost sklepii a teras. Cenu sklepii, teras a gardzi jsem pocitala

15 000 K& / m? bez DPH, podle navrhii investora. Vysledky stanoveni ceny viz. tab. ¢. 8.

Vypocet ceny bytovych a nebytovy prostor

Sazba dané pfi prevodu stavby je zadkladni, tedy v soucasnosti 21 %. Existuje ovSem
moznost zatizit prodej stavby pouze snizenou sazbou DPH, jeZ nyni ¢ini 15 %, a to u tzv.
socialniho bydleni. Jde o vyjimku, kterou si CR v ramci harmonizace zakont o DPH v EU
vyjednala. Aby parametry pro socidlni bydleni splinoval byt, nesmi soucet jeho podlahové
plochy piesdhnout 120 m?, u rodinného domu jde pak o hodnotu 350 m2. Rezim socialniho
bydleni pak s sebou nese i tu vyhodu, ze vSechny nasledné opravy, rekonstrukce i modernizace
budou podléhat taktéZ snizené sazbé DPH. Pocitat s 15% dani miizeme i v piipadé, kdy se jedna

o dan z ptijmu fyzické osoby.

V tabulce ¢. 10. vidime, Ze jednotky nam nepiekracuji hranici 120 m?. Investor pocital

s 15 % DPH.
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Tab. ¢. 10 — Vypocet navrhové ceny jednotek (Zdroj: Vlastni zpracovani)

PRODEJ BYTU MINSKA 31

Byty a nebytové jednotky Minska Jednotka Sklep Jednotka Terasa / byty vc. Cena bytu Cena sklepu  Cena teras Zahrada Navrh ceny
+ sklep lodzie sklepd, apod.
terasa...
Podlazi Cislo Typ plochav plochav  plocha do celkem celkem 55000K¢/m2 15000 15000 Ké/m2  plocha m2 K¢ bez DPH s DPH 15%
jednotky m? m? KN m? m? m? bez DPH K&/m?2
INP B1.1 zahradni byt 3+kk 94,8 2,4 97,2 18,8 116 5214000 36000 282000 51,5 5532 000 6 361 800
011 ordinace 91,8 - 91,8 22,3 114,1 5049000 - 334500 - 5383 500 6191 025
01.2 ordinace 78,4 - 78,4 22,2 100,6 4312000 - 333000 - 4 645 000 5341 750
2NP B2.1 2+kk 66,3 2,3 68,6 4,4 73 3646500 34500 66000 3747 000 4309 050
B2.2 2+kk 43,4 2,3 45,7 - 45,7 2387000 34500 - 2421500 2784725
B2.3 2+kk 68,2 2,3 70,5 4,2 74,7 3751000 34500 63000 3848 500 4425775
3NP B3.1 3+kk 88,9 2,6 91,5 9,5 101 4889500 39000 142500 5071000 5831 650
B3.2 3+kk 91,7 7,1 98,8 9,3 108,1 5043500 106500 139500 5289 500 6 082 925
4NP B4.1 3+kk 86,9 3,2 90,1 18 108,1 4779500 48000 270000 5097 500 5862 125
B4.2 3+kk 88,8 3,2 92 18,1 110,1 4884000 48000 271500 5203 500 5984 025
PLOCHA BYTU CELKEM = 799,2 m?
1PP K0.1 komerce 56 7 63 - 63 3080000 105000 - 3185000 3662 750
1PP G-1 samo. garaz.stani 259 - 259 - 259 - - 388500 388 500 446 775
1PP G2+3 samo. garaz.stani 30,2 - 30,2 - 30,2 - - 453000 453 000 520950
1PP P-1 garazové stani 26,31 - - 394650 394 650 453 848
1PP p-2 garazové stani 26,31 - - 394650 394 650 453 848
1PP P-3 garazové stani 26,31 - - 394650 394 650 453 848
1PP P-4 garazové stani 26,31 - - 394650 394 650 453 848
1PP P-5 garazové stani 26,31 - - 394650 394 650 453 848
1PP P-6 garazové stani 26,31 - - 394650 394 650 453 848
1PP P-7 garazové stani 26,31 - - 394650 394 650 453 848
1PP P-8 garazové stani 26,31 - - 394650 394 650 453 848

celkova plocha garazovych stani /pocet stani -

1PP P-9 garazoveé stani o 26,31 - - 394650 394 650 453 848
1PP P-10 garazové stani AT AT S AL ] 26,31 - - 394650 394 650 453 848
1PP P-11 garazové stani 26,31 - - 394650 394 650 453 848
1PP P-12 gardzové stani 26,31 - - 394650 394 650 453 848
1PP P-13 garazové stani 26,31 - - 394650 394 650 453 848
1PP P-14 gardzové stani 26,31 - - 394650 394 650 453 848
1PP P-15 garazové stani 26,31 - - 394650 394 650 453 848
1PP P-16 gardzové stani 26,31 - - 394650 394 650 453 848
1PP P-17 garazové stani 26,31 - - 394650 394 650 453 848
Celkem: 56 974 550 CZK 65 520 733 CZK
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6.6.3 Navrat investice

Udaje o priibéhu prodeje byt spole¢énost MSU s.r.o0. neposkytla. Byly mi poskytnuty
jen informace, ze do zahajeni kolaudacniho tizeni byly vSechny bytové 1 nebytové jednotky

prodéany. Jedna se o zadanou oblast a velmi povedeny projekt.

Tab. ¢. 11 — Zhodnoceni financni situace (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Zhodnoceni finan¢ni situace

Cena Celkova cena bez DPH

Skute¢né naklady stavby 47 375 000 CZK

Prodej bytovych a nebytovych prostor 56 974 550 CZK

éisty zisk 9 599 550 CZK bez DPH

Cely developersky proces vznikd myslenkou v hlavé developera, ze které se postupné
rodi podnikatelsky zamér realizace developerského projektu. Z tab €. 8 je viditelné, ze projekt

byl uspésny. Investorsky zamér je vydelecny.

6.6.4 Financovani developerského projektu Rezidence Minska

Developersky projekt Rezidence Minska je financovan uvérem Ceské spofitelny a.s. a
vlastnimi zdroji. MSU s.r.o0. bude Cerpat tveér po podepsani uvérové smlouvy a po splnéni vsech
podminek &erpani. Cerpani uvéru podniku probiha postupné na zékladé mési¢nich faktur
vystavenych zhotovitelem. Zdroje finan¢niho charakteru jsou zasilany na ucet slouzici k thradé
v souladu s ucelem tvéru. Klient je povinen podstoupit zastavni pravo ve prospéch banky na
objekt a pohledavky existujici, budouci, nepodminéné i ty, jejichZ vznik je zavisly na splnéni

podminky a to podle smlouvy o zastaveni obchodniho podilu.

Tab. €. 12 zobrazuje Cerpani tvéru, které mi poskytla spolecnost MSU s.r.0. Developer
Cerpa avér ve vysi 35 285 000 K¢, celkova cena projektu je 47 375 000 K¢. Tedy 12 090 000 K¢
je hrazeno z vlastnich zdroji. Uhrazenim celkové ptijcky developer dosdhne vymazu zastavniho

prava.
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Tab. ¢. 12 — Naklady a cerpani uvéru dle podkladii investora (Zdroj: MSU s.r.0.)
Cena bez DPH [CZK]

Nazev Inv. naklady vz Uvér
Nemovitost 10 000 000 10 000 000 0
Projektova dokumentace 1 500 000 1 040 000 460 000
Stavebni naklady, v¢etné 30 500 000 1 000 000 29 500 000
demolice

Rezerva 1 525 000 0 1 525 000
Projekt management 400 000 0 400 000
InZenyrska ¢innost 350 000 0 350 000
TDI 100 000 0 100 000
Marketing 100 000 0 100 000
RK 1 200 000 0 1200 000
VNI 350 000 50 000 300 000
Poplatek za zpracovani avéru 150 000 0 150 000
Uroky po dobu &erpani avéru 1200 000 0 1 200 000
CELKEM 47375000 K¢ 12090 000 K& 35285000 K¢
% 100,00% 25,52% 74,48%

Pted prvnim Cerpanim uvéru je klient povinen splnit ur€ité podminky, které nastavila
bankovni instituce:
e uhradit v plné vysi poplatek za zpracovani uvéru
e zalozit si u banky ucet
e prokazat investici do projektu
e piedlozit bance smlouvu o dilo k samotné realizaci mezi developerem a zhotovitelem
e ptedlozit stavebni povoleni
Pti zah4jeni Cerpani Gvéru pak probiha jedenkrat mésicné supervize objektu, pii které je
vyhotoven zjiStovaci protokol. Podle odsouhlaseného rozpoctu ze zjistovaciho protokolu

banka proplaci jednotlivé faktury dodavatelam.

Tab. ¢. 13 — Financovani developerského projektu (Zdroj: Vlastni zpracovani)

Zdroje kryti
Niazev Celkova cena bez DPH
Celkové hodnota investice 47 375 000 CZK
Vlastni kapital 12 090 000 CZK
Zdroje kryti
Bankovni avér 35285000 CZK
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7 ZAVER

Developerské ¢innost se znacné podili na soucasné vystavbe. V dnesni dobé, i ptes
velmi diskutované téma, jsem ve své praci narazila na uzsi vybér odborné literatury k tomuto
tématu. Diky tomu, Ze se v tomto odvétvi pohybuji, jsem mohla Cerpat informace z vlastni
zkusSenosti, ale hlavné od odborniki, ktefi se tomuto oboru vénuji desitky let, a tak ¢erpat jejich

zkuSenosti a poznatky z oboru. Diky jejich pomoci, odborné literatufe a odbornym ¢lankim,

jsem mohla své nové poznatky do této prace zapracovat.

Ptes rozsahlost a individualitu developerskych projekti jsem se pokusila o jejich
detailnéjsi ptiblizeni. Cilem diplomové je ukazat, co takovy developersky projekt obnasi, jaka
nese rizika s jeho realizaci spojend, co je urcujici pro hodnotu projektu a jak zvysit jeho Sanci

na uspech v podminkach dnesniho trhu.

V prvni kapitole jsem se zaméfila na detailni popis developerského procesu, ktery se
sklada z jednotlivych na sebe navazujicich fazi. Dalsi kapitola vysvétluje pozice a role
jednotlivych ucastnikil v projektu nezbytnych k jeho realizaci, kteti bud’ ve vétsi ¢i mensi mite
ovlivituji kone¢ny vysledek projektu. Cilem tieti kapitoly je popsat pfistup a podminky bank
pripadné dalSich finan¢nich instituci k financovani developerskych projektii. Zaméftila jsem na

mozné zpusoby financovani projekti.

V zéavéreCnych kapitolach se dostdvame k samostatné podstaté diplomové prace.
Zabyvam se aktualni situaci realitniho trhu v Brné, kde se nachézi i konkrétni developersky
projekt — Rezidence Minska. Realitni trh zaznamenava v dnesni rekordné vysokou poptavku po
nemovitostech. To je jednim z diivodi, Ze ceny nemovitosti rostou. Svou nespornou roli dale
sehravaji i rekordné nizké urokové sazby hypotécnich véri. Zajem o bydleni roste, a to jak o
byty ptfed rekonstrukci, nové zrekonstruované, tak i o byty v novostavbach. U konkrétniho
developerského projektu jsou popsany hlavni aspekty a to vyhody developerského projektu,
technické a dispozi¢ni feSeni, financni struktura a moznosti financovani. Pravé kvalitné
zpracovany developersky projekt je zakladem tspéchu. Proto je mu tieba vénovat patiicnou
pozornost. Vzhledem k faktu, ze se v ptipad¢ developerskych projektli nejedna o malé ¢astky
je tento moment investi¢niho vyhodnocovani a rozhodovani velice zajimavy. Jadrem praktické
¢asti je zhodnoceni developerského projektu, zda projekt byl pro developera spravnou investici.
Zde jsem pouzila podklady ziskané pfimo od developera, spole¢nosti MSU s.r.0., kterd mi

poskytla konkrétni udaje o stavbé a jejim financovani. Pfi srovnani celkovych investic za
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developersky projekt a celkovou sumou utrzenou za prodej bytovych a nebytovych prostor

vidime, Ze projekt byl uspésny s dobrym investiénim zdmérem a spravnou piipravou projektu.

Tato diplomovéd prace by mohla byt voditkem k vypracovani kvalitni studie
proveditelnosti, kterd je vychozim bodem pro investi¢ni rozhodovani kazdého investora. Je
moznym navodem, jak postupovat pfi stanovovani hodnoty projektu, tedy potencidlniho
uspéchu projektu na trhu. Piekvapivé bylo zjisténi, do jaké miry je chovani investort
ovlivitovéno jejich subjektivnimi pocity. Investiéni rozhodovani je tak spojenim urcitych

postupt, davky psychologie a obchodniho citéni.

Dle mého nazoru je development, v podminkach dnesniho trhu, oblasti bez zaruk a

garanci, vyzadujici jistou davku investicni odvahy.
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