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Anotace

Tato diplomova prace se zabyva problematikou fiogéani developerskych
projekti. Sowdasti této prace je popis developersk@nosti a rizik, ktera s sebou
piindSi. NejétSi pozornost je anovana oblasti financovani a dmwvym produkim
poskytovanym bankovnimi Ustavy. Analyza jednotlivyzpisohi financovani koug
nemovitosti hodnoti jejich vyhodnost, a to jak higolu developerské firmy tak
z pohledu klienta. Praktick&st této praceipdstavuje navrh financovani vystavby
bytovych a rodinnych daoim v lokalit Nupaky pro spoteost CANABA
se zamrenim na kalkulaci naklada finareéni toky celého projektu.

Annotation

This master’s thesis deals with problems of devety financing. Part of this
thesis is a description of development activity asls, which it may bring. The thesis
is focused on financing and credits provided by Koam institution. Analysis of
different financing methods of properity purchasafconts their convenience for both
development companies and clients. Practical parthis thesis is a proposal of
financing of housing and family houses construciionhe locality of Nupaky for the
company CANABA, wich is focused on cost calculatammd cash-flow of the whole

project.

Kli ¢éova slova
developersky projekt, projektové financovani, depelskacinnost, fizeni projektu,
rizika, cash-flow, developersky &y hypot&ni Uwr, stavebni speni, finarini analyza,
kalkulace nakladi
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development project, project financing, developmenbject management, risks, cash-
flow, bank credit, mortgage credit, building lo&inancial analysis, cost calculation
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1. Uvod

Béhem rkolika poslednich let Ize ¥eské republice zaznamenakelky
rozmach ve vystavi# developerskych projekti a v gridruzenych aktivitach, a to jak
v oblasti rezidetni, tak v oblasti komeni, gitom se jedna o po#&né mlady obor
podnikatelsk&innosti.

Prvni developerské projekty byly Ceské republice realizovany na gtku
devadesatych let, kdy u nascaly zakladat své pobkky vyznamné zahraémi
developerské skupiny. Kratce nato, pod vlivemégapsti a ziskovosti prvnich projékt
zataly vznikatceské developerskeé firmyasto vSak s podilem zahramiho kapitélu.

Stavebni vyroba je jednim z hlavnich indikétekonomického stavu celého
statu, jeji intenzita je povaZzovana za ukdzdtery s pedstinem uti vyvoj HDP.
Pti porovnani dosavadnihgyvoje stavebnictvi v 19 evropskych zemickeskupenych
ve sdruzeni Eurokonstrukt bylo zjigb, Ze dochazi k jeho {déznému #stu a v roce
2006 dosahlo evropské stavebnictvi nejvysSiho abjera poslednich 30 let, kdyz
vyprodukovalo 1 383 mld. EUR stavebni produkce.iPagi vychodoevropskych zemi
(CR, Slovenska, Polska, Marska) na tomto objemtinil zdanlivé zanedbatelné 4,3 %.
AvSak [ prepcitu objemu stavebni produkce v parita jednoho obyvatele doséhlo
¢eské stavebnictviprimérné hodnoty aifedbshlo i zen® jako je Francie, Bmeckogi
Velka Britanie. Mezi vychodoevropskymi statyCdR drzi nejlepsi postaveni.[9]

Zajimavé je porovnankdroji financovani nebytovych objekéi v zemich
zapadni a vychodni Evropy. Ve vychodni Ew@pobzvladt v CR vyrazré prevazuiji
prostedky ze soukromych zdioja naopak fekvapuje velice nizka mira financovani
z vaejnych zdroji, zejména u budov pro zdravotnictvi a ¥zeani.

Rozdily mezi zerdmi zapadni a vychodni Evropy existujivipodilu bytove
vystavby. Zatimco v objemu zapadoevropské stavebni prodykedstavuje celou
polovinu, ve vychodoevropské pouz&vrtinu. Ceska republika si v porovnani
s ostatnimi staty vychodni Evropy stoji nejlépeoblasti rezidetni vystavby ma
nej\etsi nafist, velky p@et byt je momentalé rozesta¥ny a @dekava se, ze diky stalé
poptavce se pet novych byl bude nadale zvySovat. Naopak sedpoklada, ze
v zemich zapadni Evropy dosahne produkce novych ‘aytholu v roce 2007 a poté
zanou pa&ty now realizovanych byi klesat. Pesto se odhaduje, Ze k vyrovnani

bytového fondu mezi zapadni a vychodni Evropouelogidive za 20 let.
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2. Vymezeni problému a cile prace

Tato diplomova prace se zabyva problematikou fiogéani developerskych
projekti. V dnesni dobzaziva stavebnictvi velky rozmach a developerskgekty jsou
¢astou formou vystavby rezidé&mich objekl. Sowkasrg s @ibyvajicimi zkuSenostmi se
také zvySuje ochota bankovnich instituci financalateloperské projekty a poskytovat
avéry na bydleni soukromym Kliefnin. Problémem stava najit pro dany developersky
projekt takovy zfisob financovani, ktery by byl optimalni pro vSechmyastréné
strany, tedy pro developerskou firmu, klienty i kavni Gstavy.

Cilem této prace je navrhnout optimalni struktunaficovani vystavby bytovych a
rodinnych doni v lokalit¢ Nupaky pro spoknost Canaba.

Svoji diplomovou praci jsem roztla do nikolika na sebe navazujicich célk
V uvodni kapitole Teoreticka vychodiska prace, jsdefinovala ®kolik z&kladnich
pojmi, které jsou dlezité pro pochopeni celé problematiky developerkkgrojekt.
Dale popisuji developerskodinnost, coby uceleny proces zabyvajici se realizaci
developerskych projekt a rizika, ktera s sebouipasi. Uvadim také kritéria hodnoceni
aspEsSnosti projektu aifiblizuji aktivity a smluvni vztahy, které s develgkoucinnosti
souviseji. Zn&nda pozornost je dnovana také projektovému financovani a bankovnim
produktim nabizenym soukromym i pravnickym osobam.

Kapitola ¢. 4 je charakteristikou spdaieosti Canaba, imaSi pohled na jeji
organiz&ni strukturu, podnikatelskotinnosti a ve finatni analyze také rozbor jeji
majetkové a kapitdlové struktury. Dale zde uvadintehfed realizovanych
developerskych projektspole&nosti Canaba a vyvoj podiltianych zdroji financovani
bydleni.

V paté, zawrecneé, kapitole jsem podrobnzpracovala financovani vystavby
v lokalit¢ Nupaky se zagtenim na kalkulaci naklada na finadni toky naklad a
vynosi plynoucich z tohoto projektu. Analyzovala jsem eghost fiznych variant
financovani z pohledu spdieosti i klienti a za¥rem jsem stanovila minimalni
procento pedprodejnosti pro tento projekt i univerzalni v§fmyy vztah pro jakykoli

budouci projekt.
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3. Teoreticka vychodiska prace

3.1 Situace na trhu rezidefinich developerskych projekfi

Zajem o rezidetni developerské projekty je stale vysoky, protake s novymi
byty neni jedt nasycen. Navic v minulych letech dostakalik pozitivnich impuls,
které jsou vzajemnpropojeny. Na jedné strarje to stale velmi dobra Urokova sazba
hypote&nich O¥ri a na straé druhé zvySovani mezd a Zivotni Grév@echi a
dlouhodoba poptavka po kvalitnim bydleni, diky &tee rozguje nabidka byi vSech
kategorii a velikosti a ktera cyklicky nasleédozivuje poptavku. NegtSi vliv na fist
poptavky ma vSak jednozir& nastup silnych populaich r@nikid, které jsou nyni
ve wku, kdyteSi otdzku vlastniho bydleni. ZvySeny z4jem o rioxtg byl zaznamenan
také ped vstupemCR do Evropské unie, protoze tady panovala obavazného
cenovehotstu.

Rozvoj developerskych projakt ktery nyni probiha, je #igobeny nejen vyse
zmirénymi péicinami, ale je také isledkem obav, které panovalythivocekavanému
naristu sazby DPH u rezid&mich projeki s gichodem daové reformy. To by
znamenalo jejich realné zdrazeni pro koncové ugigatZ tohoto dvodu se v roce
2006 zvysil poet vydanych povoleni na vystavbu novychibatvelké procento z nich
je v sokasnosti rozest&no.

Nejvice novych bytovych a rodinnych déraylo v uplynulych letech budovano na
Gzemi hlavniho ista Prahy. Jihomoravsky kraj skdma druhém mist

Bytovy trh vCR je stalesasténs omezen kili viadou n&izenému regulovanému
najemnému. Postupna deregulace najemnétmmese dalSi ozZiveni bytového trhu.
Jakmile se msicni najemné pblizi mésicni splatce hypotéky, Zaou o vlastnim
bydleni pemysSlet dalSi lidé. Rezidem trh je tedy dlouhodéb perspektivni.
S rozsiujici se nabidkou rezidénich projekti vSak bude fibyvat i ttch neuspsnych.
Zakladnim kritériem pro ugpnost realizace developerskych projejet vybsr lokality a
kvalita projektu. Spath zvolené projekty se prodavaji pomaleji nebo uurpétu a

stanou se tak netsmymi.
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3.2 Zakladni pojmy
» Projektovy development

Projektovy development jgomplexni ¢innost, pri které je nejprve kompletn
piipraven a poté zrealizovan dany stavebni &ar® vyhodou se vyuZiva v oblasti
vystavby bytovych objekt polyfunicnich staveb aleieba také P rekonstrukci
pamatek.

Specializované firmy, které projektovy developmeaji&’uji, poskytuji podporu
pii fizeni a vedeni a daletipovéiovani a kontrole naklad termini, technickych a
pravnich standafqd jakoZ i optimalizuji projekt s ohledem na dodrizepsoké kvality.
Klicovym znakem developersk&innosti je fakt, Ze nay postaveny nebo
zrekonstruovany objekt developer sam nevyuziva,patela hoci pronajme ietim
osobam.

Development je rozsahl&nnosti, kterd se sklada z mnoha fazin@si mnoho
rizik, a proto od vSech zastrénych stran vyZzaduje vysokou Urdvenalosti a

vSestrannou praxi.

» Developersky projekt

Developersky projekt je konkrétni stavebni Zgmktery ma byt zrealizovan.
Zpravidla se jedna o vystavbu noveho objektu #aeim jeho nasledného prodeje
pronajmu. Fipadré mize jit také o projekt, ve kterém sgegdpoklada koup existujici
nemovitosti, jeji rekonstrukc& modernizace a nasledljeji prondjemci prodej. Za
developersky projekt se tedy nepovaZujfippdy, kdy podnikatel stavi nebo
rekonstruuje nemovitost pro svoji pebuci potrebu propojenych osob.

Podle (felu, ke kterému bude névpostavena budova slouzit, rozliSujeme
developerské projekty:

- pramyslovych a obchodnich aréal

- kanceldskych objeki,

- bytovych objeki,

- polyfunkénich objeki.
Zpusob vyuZziti polyfunkni objekfi spaiva v kombinaci jednotlivych vySe zngimych
funkci. Ve své praci se zaiuji praw na oblast bytovych objekt
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Z finanniho pohledu pai developerské projekty do oblaspirojektového
financovani (project finance). Hlavnim rysem developerskychjgkti je to, Zze se
realizuji pro jiz smluva zavazaného klienta (u rezidemch projekit pro co nejvice

Klienti), ktery se na vysta¥dchem jejiho plibé¢hu finarené podili.

» Developer

Developerem je finaimé¢ dostaténé silny subjekt, ktery je nositelem vize a
nasledg realizatorem podnikatelského zé&mn Developerska firma je obvykle
investorem projektu, nikoli vSak jeho finalnim isterem. Developer organizuje
piipravu i realizaci celého developerského projekja nositelem rizik po celou dobu
realizace. Neprovadi vSakiimé zhotoveni stavby a neni ani jejim ké&mgn
uzivatelem.

Méloktery developer realizuje developersky projgkimo pod svym jménem.
Zpravidla totiz pro Gely realizace konkrétniho projektu zaklada zvlagnojektovou

spolanost, coz inasi mnohé vyhody, zvlasSpo strance legislativni.

Typy developerskych firem

Je poteba ué¢domit si, Ze developerem se stavdité subjekty. LiSi se hlagn
podle velikosti a podle toho se také odvazi doizaek fizr¢ velkych developerskych
projekii.

1) velké finanéni instituce - Casto se jedn& o nadnarodni instituce, ktéiZuj své
developerské divize. Maji rozsahlé, levné a spolétilnarcni zdroje, jsou schopny
realizovat dlouhodobé a finamt narané projekty, ale obvykle nejsodipraveny
realizovat projekty s&tSimi riziky.

2) velké stavebni spolé&nosti - Tyto spol€nosti Zizuji také developerské divize.
Developerskoucinnosti zajiguji vlastré praci pro svoji mateskou spolénost.
Potebné finance zabezfigi pomoci U¥¢ri. Diky rozsdhlym stavebnim aktivitam
mivaji dobry pehled o volnych pozemcich.

3) finanéné silné skupiny nebo jednotlivci- Oblast nemovitosti nebyva jejich hlavni
podnikatelskowinnosti. Obvykle se zastuji pouze jednoho jediného projektu.
Druhou skupinu fedstavuji develoge ktefi se opakovah ziastiuji obdobného
projektu v fiznych lokalitach (nafp prostory pro obchodrtétzce).
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4) mésta a obce- K developmentu se dostavaji diky vlastnictvi poké které
poskytuji developé&m. Mésta a obce bohuzel nejsou dobrymi podnikatelskymi
subjekty, protoze ip rozhodovani se dostavaji do konfliktu mezifejaym a

podnikatelskym zajmem.

» Zhotovitel

Developer zpravidla neprovadi vystavbu sam, alkzeea celého objektui pouze
jednotlivych ¢asti, zadava zhotoviteli - stavebni spalesti. | v gipadk, Ze
developerem je stavebni sp@iest, vybira si na zhotovenékierych stavebnich obir
subdodavatele. Ani velka stavebni firma nebyva gohgokryt vSechny pieby stavby

a vSechny profese svymi vlastnimi pracovniky.

» Finalni investor

Finalni investor ma zajem vlastnit vysledny projeidéchce vSak podstoupit riziko
vystavby. Finalni investor se stava vlastnikemd terealizovaného objektu, nebo
spole&nosti, ktera tuto nemovitost vlastni. Finalnim istegem byvaji velkeé casto
nadnarodni) instituce, finani skupiny, ale i jednotlivci, které se rozhodujavme
podle jistoty dlouhodobych vynbsz dané nemovitosti. Finalni investor byva
developerovi dofedu znam a projekt se potom provadi na z&klp@dkEzné smlouvy
s budoucim finalnim investorem. Toto se tyka prijeta vystavbu polyfuninich nebo

komegnich objekd.

» Klient

Jako Kklienta riweme oznét fyzické ¢i pravnické osoby, které maji zajem
0 pronajem prostor v komarich¢i polyfunkénich objektech.

V piipadt realizace rezidemich objekd jsou klienty budouci vlastnici bytovych
jednotek. Jedna se o fyzické osoby, pro které fevdyjednotka stawna, ktéi investu;ji

do jeji kougg a tim padem se pro developerskou firmu stavagihkyi.
Vedle vySe zmiénych &astniki developerskych projektse na 8m dale podili

celd rada dalSich osob, zejmémachitekti, projektanti, pravnici, dalSi poradci a

samozejmg projektovi manazer.

16



3.3 Developersk&innost
3.3.1Rizeni projektu

Developersky projekt fedstavuje rozsahlé aktivity, které vyzaduji komplex
fizeni. Pray tento Ukol je naplntinnosti developerska firmy. Kazdy developersky
projekt je zcela individualni, zpravidla neopak@my a vyZzaduje specialnitiptup.
Presto jde vzdy o souhrn mnoha ekonomickych, tecljoitla jinych prvk, které lze
rozdélit do t¥i fazi:

1) pripravné,

2) realiz&ni,

3) zavrecné.

V ptipravné fazi jde o zhodnoceni moznosti proveditgtingrojektu, jeho
financovani, dochazi k nakupu pozemk zd&izuji se nezbytnad povoleni (Uzemni
rozhodnuti, stavebni povoleni). Ve fazi realizajiz dochéazi k samotné vystayb
uzavirani smluv o budoucich smlouvach najemgidhpronajmu. V zasrecné fazi se

projekt prodava finalnimu investorovi.

3.3.1.1 Ripravna faze

Pripravna faze je obdobi, kdy developerska firnigorpvuje swij podnikatelsky
zaner - od paateni identifikace investinich gilezitosti, ges technicko-ekonomickou
analyzu az po hodnoceni projektu.
provadi na zaklad studie proveditelnosti (Feasibility Study), kteekouma rfadu
finan¢nich, trznich a provoznich podminek navrhu a zeaé projektu. Na jejim
zaklad developer prokaze zivotaschopnost celého projektu.

Pro uspch developerského projektu je nutnmevat se podroknnavrhu struktury
financovani jiz v pipravné fazi, coz zajisti developerovi lepSi pozitii vyjednavani

podminek financovani s bankovni instituci.

» Rozhodnuti o vyuZiti pozemku
V prvnim kroku si developerska firma musi vytipovitkality vhodné pro
zamysSlenou vystavbu. Rozhodnuti o koupi pozemkui mejprve pedchazet ékladna

Gvaha o jeho vyuZitelnosti. Tato otazka n¢&alik rovin:
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1) Jednak je nutno vzit v Gvahu stavajici omezenirsiu Gtvaru (Uzemni plan,
pamatkova ochrana a podaéhpntedy jestli je pozemek vhodny pro zamyslené
VyuZziti.

2) Dale je nutno posoudit kvalitu pozemku, tedy jebar torientaci ke sitovym
stranam, vyuzitelnost a umdsf v obci.

3) Je nutno zvazit také kvalitu samotné lokality, temia ma dobrou dopravni
dostupnost a @hnskou vybavenost, coz vyrdzrovlivni zajem klient
0 projekt.

4) DalSi uvahou je technicka proveditelnost projektu.

5) V neposlednfact pak jde o otdzku ekonomickou, tedy a:igfeni naklad na
realizaci projektu a jejich navratnost. Jebia brat v Gvahu cenové indexy,

meénovy vyvoj, nabidku a poptavku a podébn

» Nakup pozemku

Pokud jiz developer identifikoval pozemek, vhodmg planovany zfisob vyuZiti,
prichazi nafadu dalSi otazka: Jak pozemek ziskat?. Pozemekkadem kazdého
developerského projektu a rozhodujici vliv pravni vztah k pozemkunebo budoy.
Kvalitnich pozemk je nedostatek a ti, ktieje vlastni, nemaji finami prostedky na
vystavbu nebo neckjt pozemky prodat — a pokud ano, poZaduji nereémg. Ti, ktei
se chgji vénovat developerskéinnosti, maji finadni prostedky a know-how, avsak
nevlastni pozemky. Zakladni otazkou tedy je, jak pezemku dostat.

NejcasgjSim pripadem jeprima koupé pozemku od vlastnika. Existuji vSak jiné

moznosti. Jde n&jklad o:

* dlouhodoby najem pozemku,

* koupi podilu ve spotmosti, kterd pozemek vlastni,

» zaloZeni zvlastni spaleosti s vlastnikem pozemku (ne-developerem), kdy
vlastnik pozemku vlozi pozemek do soxaloZzené spoimosti a developer
do této spolénosti vlozi finakni prostedky a svoje znalosti.

Rozhodnuti o zfsobu nabyti pozemku je zpravidla oviwio zamySlenym

zpisobem vyuZziti pozemkei jeho stavajicim wenim v Gzemnim planu.[10]
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Podle ¢eskych zéakol miZze pozemek Ceské republice koupit jen soukroma
osoba geskym oBanstvim nebo obchodni spatest se sidlem €R. Pozemek nesmi
zakoupit osoba samostatnydelecne ¢inna.

Po vstupuCeské republiky do Evropské uniecahplatit zakon, ktery az do roku
2009 omezuje atany z ostatnich zemi EU, kienemaji VCR trvaly nebo dlouhodoby
pobyt, v koupi pozemka donii. NejsnadgjSi cestou, jak mohou nemovitost ziskat, je
nakup pes obchodni spaleost se sidlem ¢R nebo pes pobéku &i zastoupeni

zahranéni spolénosti vCeské republice.

» Projektové spol&nosti

Maloktery developer realizuje developersky projpkino, tedy svym jménem a
na swvij ucet. Zpravidla totiz pro &ely realizace projektaaklada zvlastni projektovou
spola&nost. Obvykle se oznauje jako SPV z anglického ,Special Purpose Vehice*
jednd se o démnou spolénost zaloZenou zacélem realizace jednoho jediného
projektu. Hlavnimi vyhodami zaloZeni projektoveé lggnosti jsou: Konkurz vyhlaseny
na projektovou spobmost neohrozi developera a dale: Po realizaci viggtase
finlnimu investorovi zpravidla négvadi gimo vlastnické pravo k budovam, nybrz
~pouze” podil v projektové spataosti, ktera je vlastnikem budov. Protoze je zwiist
spole&nost Welow zaloZena, ne#ha by vykonavat jakoukoli jinou¢innost nez
smetujici k realizaci projektu.

V ceském pravnim prastidi se pro projektovou spoteost nejastji pouziva
forma spol&nosti s ruéenim omezenymnebo akciové spolénosti. Fi volb¢ formy
projektoveé spolkénosti je teba zvazit nasledujici:

- potrebu finanich prostedka pro projekt,

- pottebu da@ové optimalizace,

- flexibilitu prodeje @asti ve spolénosti,

- administrativni narénostiizeni spolénosti.

V navaznosti na Zysob realizace projektu jsou sjednavany specifickidgvy, které se
vztahuji k projektové spateosti. V gipac, Ze se na projektu podili vice osob (jde
o pripady, kdy se v projektové spotesti podili developer a jind osoba, zpravidla
vlastnik pozemk), pak je nutné vzdjemné vztahy, vzajemna pravavénposti ¢chto
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osob (nap prevod obchodnich podil rozcleni zisku¢i zmeénu zakladniho kapitalu)
reSit velmi detailn.[10]

3.3.1.2 Realiz#ni faze projektu

Zhotoveni projektované budovy je realizovano zpikviexterni stavebni
spolanosti. Podle pateby se fipravuje vylgrovéiizeni na zhotovitele stavby¢chkteré
velké developerské spdlgosti provadji vystavbu prosednictvim mateske

spole&nosti nebo sfiznénych spolénosti.

> Rizeni developerského projektu

Rizeni developerského projektu je mozné chapakelika rovinach. Jde zejména
o fizeni celého procesu projektu, tedy od zahajemiestoroveditelnosti az do prodeje
budovy finalnimu investorovi. Totdizeni zpravidlacini sdm developer. ZvlaStnim
druhemftizeni je takzvanyrojekt management ktery je obvykle veden odbornymi
projekt manazery nebo dokonce specializovanymiespobtmi. Nekteri developé
vSak k tomuto &elu Zizuji vlastni specializovana o#éeéni, rekteti projekt manazery
nepouZzivaji ubec. Sluzby projekt manazera jsou relativirahé, a proto &Sina
developeil na €chto sluzbach Sit

Ukolem projekt manazera je zejménaridit a kontrolovat vystavbu. Jeho uGloha
muze byt uzsi nebo podle @eby i rozsahlejsi. Pro zjednodusSeni Ize shrnoutjriest
projekt manazera e byt rozdlena do gkolika diléich fazi:

» priprava realizace projektu detné kompletace dokumentace pro vydani

kolaud&niho rozhodnuti);

* realizace projektu (vystavba);

* ¢innost stalého technického dozoru.

Projekt manaZer fite byt po¢ien takédohledem nad néklady Jde o proces
fizeni néklad, kdy projekt manazer jakoteti nezavisld osoba kontroluje, zda
fakturované naklady odpovidaji provedené praci,ogjak po strance kvality, tak

kvantity. Ulohou projekt manazeraiire tedy byt i snizeni naklacha vystavbu.

> Rizeni hotové budovy

a) Najem prostor
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Zvlastni kategorii je poslézé&zeni samotného obchodniho nebo administrativniho
centra a takzvany facility management. Neni neoldyyke projektova spaiaost
uzavira smlouvy dizeni obchodniho centra nebo smlouvu o facility agggmentu se
svou mateskou spolénosti (developerem) nebo jinou do®u spolénosti developera.

V mnohych ohledech jsou motivaci takovych smluwité daiové aspekty.

b) Vybér najemcia

Vedle gipravy najemnich smiuv jégba ¥novat se také votbnajemd, tj. je najit
optimalni kombinaci najeniic Developer musi néjklad v polyfunknim objektu
odhadnout spravny pamobchodnich, kanceigkych a bytovych prostor tak, aby byl
zajiS&n maximalni mozny rozsah nabizeného sortimentuizdstuzeb H zachovani

atraktivity a ziskovosti projektu jako celku.[10]

3.3.1.3 Za¥re¢na faze

Prodej realizovaného projektu finalnimu investorov je zawrecnou fazi a
zérover cilem developera. Okruh potencialnich finalniclvestofi je samogejme
developerovi pedem znam a projekt se mnohdy provadi na zalggetiezZné smlouvy
s budoucim finalnim investorem.

Prodej projektu se provadi zpravidla formou predmjojektové spotamosti, ktera
byla pro dany projektizzena. Jde o smlouvu o prodeji obchodniho podibgipads
0 prevodu akcii této projektové spolmsti. Finalni investor tak nabyva spol€nost,
ktera vlastni budovy a ktera je zaré@vperonajimatelem. bvody tohoto postupu jsou
piedevsim d&oveé a pravni.

Jednéni mezi findlnim investorem a developerem kibwyvaji rekolik mésiai a
z&inaji v dostateném gedstihu ped otewenim projektované budovy a zahdjenim
¢innosti projektu. Finalni investor provagravni audit projektové spoknosti, a to
zejména ve vztahu k nemovitostem. Finalni investkouma, zda je projektova
spol&nostiradnym vlastnikem nemovitosti, zda bylo vydano @aimemni rozhodnuti,
stavebni povoleni, kolaudtai rozhodnuti, zda uzé&né najemni smlouvy jsou platné a
vymahatelné. Pravni zastupci finalniho investonatiauji kazdou jednotlivou najemni
smlouvu.

Jistym rizikem v pripact prodeje projektové spaleosti (oproti pimé koupi
nemovitosti) je nebezpe Ze projektova spot@ost mize mit zavazky (zejména dluhy),
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které nejsou vedeny vcétnictvi, nebo jiné podrozvahové zavazky, kteréudeb
okamzit zjistitelné, které vSak mohou negativiovlivnit investici do projektové
spole&nosti. Smluvni dokumentace mezi developerem arfindinvestorem proto musi

nalezi¢ oSetit i tato rizika.[10]

3.3.1.4 Faze po prodeji

Prodejem tasti (obchodniho podilu) developera v projektovél&mosti vSak
projekt nekoti. Vztah mezi developerem a finalnim investoremina i do dalSich let.
Jde o vztah odp@dnostni, kdy i po uzaeni smlouvy o prodeji dasti v projektové
spol&nosti mize dojit ke zmané kupni ceny nafklad v disledku pedtasného
ukonteni najemnich smluv, k jejichz zajigt se developer ve smlotio prodeji @asti
zavazal.

Je teba si u¢domit, Ze finalni invest® zpravidla nemaji zajem projekidit ¢i se

v ném jakkoli dale angaZovat, ale jejich jedinym cilgnzisk z investice.

3.3.1.5Rizeni developerského projektu podle jeho zatiteni

Developerské projekty ieme rozdlit do dvou hlavnich kategorii: nkomeréni
developerské projekty (vystavba pimyslovych a obchodnich aréah kancelgskych
objektl) a nareziden¢ni projekty (vystavba bytovych objek}. U kazdého zéchto
typt projekii existuji rozdilné pdgeby a poZzadavky budoucich najeémproto musi byt
i rozdily v pristupu developéra viizeni celého projektu.

1) Voblasti kometniho developmentu pozadujesti i zahrarini investdi
moderni kanceldké budovy s vysokym potencidlem a variabilitousodtasné dob
pievysuje nabidkagéthto prostor poptavku, a proto se devetopéce nez dive musi
zanetit na:

* analyzu, planovani a optimalizaci projektu z hledibudouciho provozu,

* vyhledani a akvizici atraktivnich pozeth& nemovitosti ,

» studii proveditelnosti a zaji&ti financovani projektu,

» vybér a koordinaci dodavatielarchitektonickych, technickych a stavebnich
praci,

e propagaci objektu a pronajem volnych prostor,

» komplexni spravu nemovitosti,

22



* v piipadt zdjmu klienta i odkup a Zmy pronajem budovy (sale and lease
back).
2) V oblasti rezidetnich developerskych projekse developerské firmy zaiuji
na nasledujici ukoly:
» komplexni realizace vystavby bytovych jednotek,
e pronajem a prodej bt domi a bytovych vil,
» vyhledani rezidefmich nemovitosti vhodnych k investovani,
* vyhledani a akvizice pozenlpro bytovou vystavbu,

* komplexni spravu nemovitosti.

3.3.2 Role stavebnich firem v developerském projetkt

Developery zptatku byvaly jen specializované firmy. V poslednildiech se
situace mini a developerem se stavajimo stavebni firmy, které timto ro#gji okruh
své ¢innosti. Pro dely developerskych projektzaklada stavebni firma vilastni divizi
nebo dcé&innou spolénost, ve které si vyhodnponechava vice nez padesatiprocentni
podil. Velka stavebni firma sii@e dovolit zalozit vice divizi stim, Ze kazda bude
specializovana na jiny druh developerskych prajekt

Naplni¢innosti speciélni divize pro oblast developmentudgnapovani realitniho
trhu, vyhledavani zajimavych pozetnkhodnych pro moderni vystavbu, koordinace
projektové a inZzenyrsk&nnosti a zajisovani finalniho prodeje koncovym Kligmb.

Muze se tedy stat, Ze stavebni firma se na developdrsprojektech pokazdé
podili v tiznych rolich. Potom se také liSi cile a ukazataksé firma v daném projektu
sleduje.

Zatim negastji vystupuji stavebni firmy { realizaci projektujako stavebni
dodavatelé Investorem objednanou zakazku stavi podle jehopketni dokumentace
jako jakoukoli jinou stavbu. V tomtofipadt je stedem zajmu mira zisku a kvalita
prace. Procento reklamaci musi bitrgiené, piliS vysoké by zhorSovalo dobré jméno
firmy.

Stavebni firma mze v developerském projektu vystupovgako developer, tzn.

Ze stavebni prace jsou realizovany subdodavatelgkypozici developera se firma

zan®iuje na jiné cile: na minimalizaci nakiach maximalizaci zisku. Stavebni firmy
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negastji smeéruji své developerské projekty do vystavby bytovgielho polyfunknich
objekti. Prvotnim Ukolem je najit co nejrychleji pro celjekt kupce.

Treti moznost je, Ze developer vystupyjebou rolich, tedy jako stavebni
dodavatel i developer. To si mohou dovolit jen gwysgslejSi a kapitalo¥ nejsilngjsi
stavebni spolmosti. K vyhodam developmentu v ramci stavebniodrdi pati moznost
vySSi miry zisku, $Si komplexnost a diverzifikace rizika mezi jedingdl divize.
Velkou prednosti je také to, Ze firma seibe podilet i na architektonickém navrhu
objektu.

Spousta firem zalozila svoji developerskou divim jz divodu, aby nila snazSi
pristup k zakazkam. Tepreasem zjistily, Ze to neni ten spravnyspup. Developersky
projekt je poteba izolovat a nezavisle &jrsledovat miru zisku vzhledem K rizik,
které @inasi. Mize dokonce nastat situace, kdy je projektessp z hlediska stavebni
dodavky, ale neusgny developerskyi naopak. V souhrnu pakibe jit o ztratu. Proto
kazda stavebni firm#&eSi dilema, zda u svych developerskych prdjektd byt také

stavebnim dodavatelem.[11]

3.3.3 Sluzby developerskym firmam

S rozvojem developmentu se na trhu objevily takélesposti, které nabizeji
developerskym firmamiezné sluzby. Jedna se rfigpad o spolénosti zabyvajicimi se
danovym poradenstvim a auditem které sdruzuji deové poradce, auditory, znalce a
poradce v oblasti podnikani. Pro stavebni a deeesiq@ spoknosti zabezpaiji
Zzaneiuji se na spravné gazeni a ocami vznikajiciho majetku.

Pro stedni a ¥tSi klienty nabizeji podporu v oblasti risk managem a interniho
auditu. Pro nadnérodni firmy jsou schopni zabeéitgereporting (auditni sluzby) dle
mezinarodnich standard

NejdalezitejSi skupinou sluzeb j&inanéni poradenstvi nabizené poradenskymi
spole&nosti pisobicimi v oblasti financilejich cilem je maximalni efekt poskytovanych
sluzeb, proto se od klasické poradensk#osti gesouvajik redlnému partnerstvi.
Klientim nenabizeji pouze teoretick&Seni, ale poskytuji také jejich praktickou
implementaci do realného Zivota firmy. Krénporadenstvi a komplexniho servisu,

spaivajiciho v zhodnoceni projektufipravw smluvni dokumentacei v marketingu

24



projektu, mohou developerovifimo zprostedkovavat bankovni sluzby u vybrané
banky (vyidit developersky Gdr i hypote&ni Uwr pro koncoveé klienty).

Prioritou v poradenskéinnosti pro developerské firmy je zé@avani kapitalu
vloZzeného do developerskych projeks nadpiimérné piiznivym pongrem rizika
plynouciho z daného projektu ku vynosu z této itieesRi hodnoceni projektu sleduji
jeho finaréni proveditelnost a provad analyzu cash-flow.

Poradenské firmy rowi nabizeji specialni sluzbyiprybéru manazer pro fizeni
projektu aneboiprozvoji jejich profesnich schopnosti.

Developerskym firmam poméhaji takedélavaci programy zamétené na oblast
financi. Skolici spoknosti na piklad organizuji semitt@, kde poskytuji informace
o developerskych projektech d@epevSim o jejich financovani. Vyhodou je, Ze jsou
prakticky zandfené a Gastnikim davaji moznost konzultovat aktualni problémy
z praxe, jako jeifpravovand zrena DPH nebo podminky jednotlivych bank.

Nemérg dulezitou oblast sluzeb pro developerské firmy posgytrealitni
kancelae. Jedna se privadk o propagaci daného developerského projektu.
NejjednodussSim Zzysobem je prezentace na internetu, a td ba webovych strankach
realitni kancel®e nebo na realitnich servereahi na samostatnych strankach
developerského projektu. Prezentace v tiskidarbyt podle velikosti projektu zatiena
spiSe regionakh nebo i celorepublikax Presnou formu, rozsah i frekvenci inzerce
uréuje developer v tzv. medialnim planu. Oblibenourfou prezentace je i umdsi
billboardu bu’ piéimo v mist stavby nebo v blizkém okoli. Mnohendtdi vyznam
pro efektivni osloveni potencialnich kli@ntma obchodni zastoupeni v blizkém okoli
stavby nebo wiereni realitniho makli&e speciala pro dany projekt.

Realitni kancelée potom poskytuji developerovi informace o ulgshu
zprostedkovani (kolik klieni projevilo zajem telefonicky, kolik sefiglo informovat
osobr, kolik mélo zajem o prohlidku nemovitosti a kolik mé zajerkaupi).

Realitni kancel& zpravidla vedou databazi volnych pozémke které mohou
vybrat vhodny pozemek pravpodle pozadawvk investora, a jsou schopny zajistit
vSechny podklady k danym pozetimk (vyjadeni odboru uUzemniho planovani,

podklady k inZenyrskym sitim, vyjéehi k napojeni siti, apod.).
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3.3.4 Image developerské firmy

Budovani dobrého image je jednou z hlavnich prigazdé firmy a je naplini
marketingov&innosti. ldealni situace nastava, pokud jméno s$polgti vyvolava nejen
piedstavu jejich produfst ale také jeho vlastnosti. Developerska firma §akwasto
v téZkém postaveni, protoze klienti znaji pouze jmérodejce developerského
projektu.

Velkou nevyhodou # zapisovani developerské spiiesti do obecného psgomi
je fakt, Ze matiska spolénost zaklada zacélem snizeni rizika, zajiti financovani a
bezproblémového vypéddani zavazk pro kazdy developersky projekt zvlastni
Gcelovou spolénost.

Materska developerskad spoleost si musi wdomit, Ze jméno spoteosti
realizujici developersky projekt by si klieng€hspojit s utitym standardem, kvalitou,
servisem a kontinualginnosti. PouZiti jména, které ma u kligmybudovano jiz ufité
postaveni, inaSi mnohé konkuréni vyhody. Také ve stavebnictvi, tak jako na trhu
spotebniho zbozi, plati, Ze excelentni firma si svégani vzdy buduje snagn

Na druhou stranu si musi &domit i to, Ze budouci stavebnici si dneglipe
vybiraji stavebni firmu a jakékoli problénty dokonce konkurz uvaleny nakterou
z dcginnych spolénosti vyrazs zhorSuje image celé spotesti.

Zakladnim prvkem vytvieni dobrého image je pouzivgatnotného vizualniho
stylu ve vSech dokumentech tykajicich se daného projéktalitni grafické provedeni
je velice dilezité i z hlediska prodejni kamparktera trva obvykle dva af#itroky, a
zcela zasadni je jejifpsné zacileni nateny segment zakazrik

Developerské spataosti musi vzit naddomi, Ze stale vice lidi vybira své nové
bydleni z nabidek umistych na internetovych strnkach. Kvalitni prezeatac
developerského projektu a jasné propojeni se sarAnknatéské spolénosti jsou

nutnosti pro ziskani dobrého image a kladného vmiitkiéenty.[12]

3.3.5 Usgsnost developerského projektu

Uspesnosti developerského projektu se odviji od vystegadoby projektu, ktera
je dana kombinaci charakteristik pozemku a arctoteékkého ztvaréni vystavby.
Developersky projekt se stava @Spym, jen pokud se najdou spokojeni klienti a pro

hodnoceni lze pouzitholik kritérii.
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U reziderniho projektu se nehodnoti pouze kompletnost jetoalgje, protoZze
v Ceské republice je stale vysoka poptavka po bytatsh,zvaZuje se takdschlost
prodeje. Faktorcasu totiz negativhovliviiuje developersky projekt.

Rozhodujici je takévalita zpracovani. Problémy vznikajici kiédi nekvalitnim
materiahm nebo stavebni dodavce se bohuzel objevi az geohletale naslednsi
vyZadaji dodainé investice.

Jako dalSi kritérium hodnoceni @Sposti nizeme zminitprocento reklamaci
které je v piméiené mie zcela pirozenym jevem.

Developersky projekt se da také o&Zhaa usgsny, pokud Bhemcasu jeharzni
hodnota stoupg tedy pokud klient zhodnotil viozené finam prostedky lépe nez
v bance a navic napvyiesil vlastni bydleni.

V neposlednifad je netitkem rovrez architektonicky névrh. Elegance a
nactasovost architektury selemcasu stava pro developera nejlepsi referenci.

3.4 Smluvni vztahy
Tvorke a podepisovani smluv je ¥ipad® developerskych projekt stejré jako
pii jakékoli jiné ¢innosti, poteba ¥novat velkou pozornost, protoZze &eege|Si
problémy v developerstvi byvaji legislativnpovahy a prameni 2z nedostatk
ve smlouvach.

V developersk&innosti se nejastji setkamese smlouvou o smlouwy budouci
(nag. smlouva kupni na névbudovany byt). Tato smlouvi&esi vSechny okolnosti
realizace bytového domu &egvodu bytu do vlastnictvi klienta, a téetré prislusného
spoluvlastnického podilu na pozemku a s@jeh prostorach domu. Nedilnou géati
této smlouvy jsou vSeobecné obchodni podminky,gpprvedeni bytu,jmorys bytu a
jeho gisluSenstvi. Dlezita jsou zejména ustanoveni o pevném terminwrmeki,
pevné ced a zarukach na kvalitu. Na zakéatéto smlouvy je pak uzénasmlouva
kupni.

V piipact vystavby komeamiho nebo polyfunéniho objektusepisuje developer

s jednotlivymi ndjemchajemni smlouvu
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Smlouvou o dilo se zavazuje zhotovitel objednateli, Ze je za sado cenu
provede na své nebezjpeV developerském procesu se smlouva o dilo uzaviezi
developerskou spaiaosti a generalnim dodavatelem nebo jednotlivyrndedavateli.

Smlouvy mezi developerskou firmou a kupujicim bykdy tvaeny gevazre
s ohledem na stranu developera. Do budoucna, kdglafgerské firmy budou muset
vice bojovat o ziskani kliant budou muset zahrnout do smluv novadnjei.
Ve smlouv se nezavazou pouze k dokeni byti v predepsané kvatif ve smluvenych
terminech a za dohodnutou cenu, d@&ba v pipact zpozdni budou povinni uhradit
klientovi smluvni pokutu za kazdy den prodleni. Maky klient mohl mit pravo na
odstoupeni od smlouvy a navraceni vynaloZenychméimiah prostedki.

Na druhou stranu i developer peltuje mit ze strany klieijednozn&nou garanci
Uhrady sjednané ceny v dohodnutych termineckici@d divodi musi byt pevé

stanovené smluvni podminky, které davaji jistokukjgentovi, tak i spolénosti.

3.4.1 Nedostatky ve smlouvach

Ve smlouvdch mezi developery a Kklienty s&sto objevuji nedostatky.
NejzavazijSim problémem je specifikace dodavky, tedy popi®t co smluvena cena
zahrnuje. Nizkad cena mnohdy zahrnuje jen hrubotbata vysledna cena nemovitosti
je pak znané vyssi. DalSim nedostatkem je n@tir stanovenyi zcela chygjici termin
koneiného pedani bytu a chwjici sankce za poruSeni podstatnych povinnosti
developerskou spalaosti.

Navic developi casto nuti klienty rozhodnout se ve velmi kratky&sovych
Ihatach, kdy nemaji dostatekasu seznamit se s obsahem smluv nebo projednat
pfipominky. Klienim se jednozra¢ doporduje konzultovat vzdy smlouvu
s pravnikem, ktery odhali mozna rizika, a potéttna Upra¥ prislusnych smluvnich

ustanoveni.[13]

3.4.2 Hevod nemovitosti

Spravna volba pozemku a bezchybné pravni vztaheldperské spotamosti
k tomuto pozemku jsou zakladem &Spe realizace kazdého projektu. Vzhledem

k vyznamnosti korektnich vztéhje nutné ¥novat této fazi zvySenou pozornost.
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PrestoZze se na prvni pohledube zdat transakce sfiwajici v prevodu pozemku
jednoducha, nemusi tomu tak vzdy byt.

Nejjednodussim Zjsobem nabyti pozemku je jehdirpa koug, kdy dochazi
k uzaweni kupni smlouvy. V n¢kterych gipadech dochazi misto kauigpozemku
pouze k uzakeni smlouvy o namu pozemku, n&mm¢ dojde posléze k vysta¥b
nemovitosti. V takovéto najemni smiguby nelo byt ugeno i gedkupni pravo
ve prosgch developera, resp. projektové sgalesti.

Celyproces prevodu nemovitostilze rozalit do nasledujicich stadii:

1. jednani o uzaeni kupni smlouvy,

podpis kupni smlouvy,
podani navrhu na vklad vlastnického prava do katastmovitosti,
provedeni vkladu,
placeni kupni ceny,

piedani nemovitosti.,

N o gk~ wbd

platba dat z prevodu nemovitosti.

Dain z pfevodu nemovitosti plati obvykle prodavajici. Zakladem dafe cena
nemovitosti stanovena na zakiazhaleckého posudku. Sazba &g jednotna &ini 3
%. Da1 z prevodu nemovitosti musi byt zaplacena do kortéetiho mésice
nasledujiciho po #sici, v timz byl zapsan vklad prava do katastru nemovitosti.

o smlou¥ budouci) ustanoveni o negativnich zavazcich pmjddko, kterymi se
zaji¥uje omezeni prodavajiciho v moznosti dale s pozemhkeakladat, fizovat dalSi
prava a zatizeni a podabn

Z vySe uvedeného je patrnad réaast celého procesu, a proto je nezbytné
v samotné kupni smlogypamatovat na veskeré mozné dopady transakce. Sanhou
mela popsat celou transakci a modelovat fakticky avpr vztah pozemkaz do jejich
pirevzeti kupujicim.[10]

3.5 Rizika developerskych projekfi

Developerské projekty,ckoli nesou wita rizika, jsou pi vystavi® vSeobeca
rozSteny a hoji pouzivany, protoZeirmaseji znané ekonomické i technické vyhody.

Pfi developerském Zpsobu stadni jsou klienti gedem znami, jsou smlu¥rvazani a
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v pribéhu vystavby se na ni finam¢ podileji. Pro investora je tato forma mnohem
vyhodrgjsi, nez kdyby cely projekt nejprve realizovdkearve potom hotovy celeki
jeho casti, prodaval.
Za prvé - investor by od banky jedzko ziskal U¥r na celou stavbu bez jistoty
budouciho prodeje. Za druhé - u hotovych olijglet velice obtizné nebo nakladné
provadt dodateéné stavebni a jiné Upravy podligpi kupujicich.

Rizika spojena s realizaci developerského projpktnou pro vSechny zastreéné

strany - pro developerskou firmu, zhotovitele, bank instituci i klienty.

3.5.1 Developerska firma

Uspich developerského projektu se odviji hned od phvrkimki, které firma
podnikne v pipravné fazi a od vSech gietnich dohod. Developerska firma je
ochotna akceptovatizre velka rizika, ale poZaduje za to zisk na odpovéiajrovni.

Zakladnimi riziky, se kterymi seime setkat developer, jsou vlastmegativni trendy,

které vznikaji i v jinych oblastech stavebnictvi Developerskou firmu mohou vyrazn

zbrzdit nebo poskodit. Mezi tato rizika piat

* zména legislativy, norem a ¢i dalSi regulace — Tyto znény jsou zavaznym
problémem. Projekt sicefimo neohroZuji, ale velmi jej komplikuji, a to jaki
planovani, tak ghem realizace i dok@eni. Nejvice zavazné jsou ny v legislati,
ale mnohentastji se developer musi potykat se @mami tykajicimi se technického
reSeni stavby.

* neznalost vyvoje trhu a nedostatek aktualnich infamaci - Znalost trhu a dostatek
aktudlnich informaci jsou zakladnim kritériem &&u. Bez &chto informaci by
developersky projekt nethbyt ani zahajen.

* zména na strané poptavky - Poznani pdeb na strat poptavky musi byt zakladnim
vychodiskem @i navrhovani projektu. Zgma ve struktie poptavky Bhem jeho
realizace sice neznamendinpé ohrozeni dokasni projektu, ale inasSi utité
komplikace.

Prodej projektu byva zahajgadow pal roku pred zahajenim praci. Pokud se
béhem prodeje ukaze, Ze ékteré navrzené jednoty prostory neni zajem a nebudou
mit Sanci usft, je nutné pistoupit ke zminé projektu. K dodatgnym Upravam
projektu miZze dojit i Bhem realizace€i n¢kdy pred dokokenim dila. VSechny tyto
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zmeény vyvolavaji dodaténé naklady, které rostou se zvySuji se rozeésiasti stavby.
Prvotnim cilem developera tedy je, aby co Hegl nabidl projekt, ktery co nejlépe
vystihuje gedstavy kupujicich.

* tvrdSi konkurenéni boj a posilovani postaveni mezinarodnich spaleosti - Stejré
jako v kazdé jiné oblasti podnikani mudeveloper ¢elit silné konkurenci.
V konkurergnimu boji mize dolse obstat jen tehdy, pokud je na Utok konkurenta
pripraven a pokud dokaze€as odhalit jeho zaény.

* situace voboru stavebnictvi- Oslabenitstu stavebnictvi je jednim z dalSich rizik,
které mohou developera potkéeské stavebnictvi se v3ak momertaimachazi
ve zcela op&né situaci, kterd rowz piinasi nemalé problémy. Stavebnictvi zaZiva
rozmach, ktery je dan stalym zdjmem o bytové i ka@mieprostory, dostupfsimi
hypotékami a obavami z mozného zdrazeni pérgnbPH. Z tohoto dvodu musi
developé& pocitat s tim, Ze stavebni firmy nemaji okamzité vokapacity, nemusi
byt dostatek materidlu na skkdh proto v3e trva déle a je draz§i. fabilni situaci
ve stavebnici je pro developera realizace projekitohem jednodussi a finaw
Mére narana.

* vybér pozemku - Developer se musi zajimat zda je pozemek vh@ioyeho zarsr
a zda nenastane rozpor s Uzemnim planemfipdamou komplikaci se fize stat
piipadné ekologické zatizeni pozemku. Problém se @k vyskytnout, pokud se
k pozemku vazou pravaietich osob (restituce, ¢ona kemena). VieSeni
vlastnickych prav k pozemku je z&kladnimiegpokladem fed spunim
developerského projektu, v apem gipack by zahajeni projektu bylo velice

riskantni.

DalSi skupinu rizik pedstavujiproblémy, které vznikaji pevazr v oblasti
developerskych projekii:

* zmény rozpoctovych nékladi - V naSich podminkdch se jedna o jedno
z nefasgjSich rizik. Ri sestavovani roz@tu je nutno vychazet ze spravnych
cenovych podklail protoze kazdé navySeni nakiad snizeni vyno& negiznivé
ovliviiuje vysledné cash flow projektu.

Z&kladem je, aby developetipvorbé rozpatu vychazel z prmérnych nebo

mirné nadptimérnych cen jednotlivych polozek a vzhledem k dékaizace projektu
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uvazoval také s nastem cen vstupvlivem inflace. Cena realizace stavby bylan
tvorit priblizné 70 procent z celkovych naklad Developerskym firméam se
doporuiuje, aby jest pied zahajenim realizace projektu uskatk vybér generalniho
dodavatele nebo subdodavéatela stavebnicasti a aby s nimi uzaeli smlouvu
S pevnou cenou i pevnym terminem dodani. Rizikaqgi z pekraceni néklad pri
vystavi® jsou smluvi omezena aipnesena vyhradma dodavatele.

Velkou komplikaci mohou zjsobit tzv. skryté naklady. Jednad se o skupinu
nakladi, se kterymi nebylo na zatku uvazovano a které se objevi az daggte
béhem realizace, n@p vlivem Spatného geologického tgkumu, nutnosti
materiati apod.

V souwasné dob, kdy jsou evropské zetrspojeny v Evropské unii, kdy mame
oteveny trh, kdy firmy expanduji a podileji se na pkbgeh v zahragi, je nutno
vzit v Uvahu takeé vykyvy, kter&ipasi posileni a oslabeni jedti@ruhé nény.

Kviali vSem vySe zmitnym divodim je @i sestavovani rozmgtu nutné
uvazovat také 5 - 10 procentni rezervu.
zhorSeni platebni moréalky financovani- Pokud developer neni schopen splacet
cerpany U¥r v¢as, niize se dostat do velkych problémproto je dlezité, aby
financovani bylo nastaveno artegeno hned na patku projektu a aby tak byly
omezeny tyto negativni vlivy. Developer si musiédomit, Ze s nejtSi
pravdEpodobnosti nebude schopen prodat nebo pronajmoethrmg budované
jednotky okamZzit, proto je vhodné mit splacenidim nastaveno s rezervou. Nap
dvouleta rezerva po dokéeni dava developerovi moznost prodavat jednatéle
po dobu dalSich dvou let a teprve potom splativaligi dluznowastku.

Developer musi rowi sledovat pibéh doslych plateb od klieftita zandtit se
na asnost jejich pjeti. Kazdé zpozéhi v nastaveném splaceni znamena zdrazeni
avéru a tim padem sniZzeni miry zisku na developergképektu.
$patna propagace projektu -Uspsdnost developerského projektu a jeho prodejnost
zélezi na mnoha faktorech. Hlavnim z nich je jiZergmigné poznani poptavky a
navrzeni objektu podle jejich geb. U zakaznik rozhoduje také kvalita zpracovani
¢i reference z fedeSlych staveb. | déd navrzeny developersky projektibe byt

Spatré prodejny, pokud neniémovana dostatma pozornost jeho propagaci, a proto
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jej developer musi zé propagovat co neftle, jak je to mozné, tedy hned po vydani
Guzemniho rozhodnuti.

» zvySeni urokové sazby G&ru - Nanist Urokové sazbyerpaného &ru znamena pro
developera zvySeni finaniho zatizeni a negativni vliv na vySi vyfos prab¢h
projektu. V disledku zvySeni Urokové sazby se developerovi smipgtgdpokladany
zisk. Aby si miru zisku zachovalfiptoupi ke zdrazeni bytovych jednotek, cozZ se zase
muze negativa projevit v jejich prodejnosti.

» ostatni rizika - Mezi ostatni rizika, ktera neohroZujiimo dokorteni projektu,
muzeme zahrnout népzmenu hlavniho dodavatele stavby, @m managementu

projektu, zngna klienfi ¢i prodlouzeni llit stavebnihd@i kolauda&nihoftizeni a dalSi.

Cilem developeraiprealizaci developerskéeho projektu musi byt matiénozné
omezeni rizik. Projekim, které by mohly developerskou firmu ohrozit, jetmé se
vyhybat. Pro planovani projektu je vhodné vyuZiftwarovych program, které
umozuji pravidelné vyhodnocovani a analyzy a takBdm projektu je nutné mozna

rizika neustale sledovat a zvazovat miru neb&zpe

3.5.2 Bankovni instituce

Mezi developerskou firmou a bankovni instituci k@nawrovy vztah, ktery je ze
strany banky povaZzovan za velmi rizikovy. Banka yzoge developersky projekt
zavazk dluznika wici bance. V zasad lze fici, Ze zastavni prava sdizmji ténet
ke vSemu, co z pravniho hlediska zastavit Izec&jSimi zaji§¥ovacimi instrumenty
v ramci financovani developerskych projelg Zizeni zastavniho prava k pozeimk
k rozestagné stavh a k pohledavkam z bankovnicttil

3.5.3 Klient

Také pro klienta -@jiz kupujiciho¢i pouze najemce -fmasi developersky projekt
mnoha rizika a jejich minimalizace je pro klientavgtnim zajmem. Jak jiz bylo
zmirgno vySe zakladem jeémovat maximalni pozornost obsahu smluv a konzuttova
vzdy smlouvu s pravnikem. Z pohledu klientéz® developersky projekt skryvat tato

rizika:
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e riziko ztraty vloZenych finanénich prostredkia - Klient mize o své finaini
prostedky gijit, pokud dojde ke krachu developerské firmy. Btak firmy se potom
stava konkurzni podstatou, z niz jsatiitelé uspokojovani v itém paadi, nejprve
stat, potom banky a nakonec ostatnild2ité tedy je u¥domit si, co je a co neni
majetkem firmy. \étSina developerskych firem obvykle pouZiva tzv.lamu
o smlou¥ budouci kupni, kde kupujici sice plati splatky kiupeny podle postupu
stavby, ale neni vlastnikem a ¥igmct krachu firmy niize o vloZené prostdky
( nebo jejich podstatnotast ) ijit.

Moznou ochranou je volba typu smlouvy. Pokud kupujzave s developerem
tzv. smlouvu o vystauw) pak je vlastnikem od saméhatatku stavby a jeho jednotka
(a podil na pozemku) neni s@sti konkurzni podstaty. DalSi moZnosti, jak zjist
prava kupujicich, jefevod vlastnictvi co nefive bshem vystavbyCeska legislativa
umoziuje prevod vlastnictvi po zapisu rozestae stavby do katastru nemovitosti.
Tento Ukon je mozné provést pokud jsou rozeznatelmduci bytové jednotky, tedy
pokud nosné zdivo dosahlo vysky 1 m.

DalSi moznosti obranyted ztratou vlozenych finanich prostedki je platba
na vinkulovany det (omezujici dispoznhi pravo) v bance developera. Projekt se tim
porékud zdrazuje, ale na druhé stta® zvySuje jeho bezgeost.

* riziko pozdni dodavky - Toto riziko se do jisté miry da omezit ve smldypenalizaci
nebo dohodou o vraceni penpri pozdni dodavce. Je ale dobré sédomit, Ze ceny
byti stale stoupaji a rozestay byt ma po ufité dok® vétSi cenu nez kupujicim
vloZzené finatini prostedky.

* riziko Spatné kvality - Pro gedchazeni tomuto typu rizika pdee obvykle dsledna
kontrola hem stavby a moznost kontroly dokumentace a 8kateo provedeni
stavby. Ke kontrole a kipjimce je vhodnéijzvat odbornika a toto pravo smiuvn
zakotvit.[14]

3.6 Financovani projektu
3.6.1 Finartni planovani

Financovani projekt predstavuje vysoce aktualni, obsahlé i&awaslozZité téma,
protoZze podminky v s@asném trznim prostdi se rychle gni a kazdy subjekt nagn

musi pruzg reagovat. Investiéni rozhodovani dava podnikatelskému subjektu
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odpowd’ na otdzku: ,Kolik vynaloZit finatnich prostedki a na jaké projekty?“. Druha
zésadni otdzka v rozhodovacim procesu zni: ,Jaktizajezbytné finaéni prostedky
na financovani zvolenych projeéit‘’. Odpowd ziskame pomocifinanéniho
rozhodovani. Vysledné efekty investniho a finainiho rozhodovani se spote
promitaji do procesufinanéniho planovani Souhrng Ize tedy pod pojmem
financovani rozurt ziskdvani a rozdovani finartnich zdrof.
Finanéni zdroje mazeme rozdlit z nékolika hledisek, naip podle pivodu:
a) vlastni finagni zdroje — pedevsim vklady vlastnik zdroje ziskané realizaci
vyrobki a sluzeb ve forghodpigi a zisku po zdami a uhrad dividend, zdroje
z prodeje nepetinichéasti majetku,
b) cizi finartni zdroje — G¥ry a jiné dluhy, zavazky, dotace, zdroje ziskané
leasingovym financovanim.
Podlesubjektu tvorby finantnich zdrofi rozclujeme:
a) interni finaréni zdroje — podnik je vytud vlastni¢innosti, pati sem
nerozaleny zisk, odpisy aj.,
b) externi finakni zdroje — zdroje, které byly vytieny mimo podnik, nap Uwry,
dotace, ale i vklady vlastnik
Z hlediskacasucili podle doby splatnostirozdlujeme finagni zdroje na:
a) kratkodobé (splatnost do 1 roku),
b) stredrédobé (splatnost od 1 do 4 - 5 let),
c) dlouhodobé (splatnost nad 4 - 5 let).

Béhem planovani nesleduje podnik pouze jeden cil, cal®u soustavu il
Integrujici roli v ramci podnikovych dilzaujimaji praw cile finanéni, kterymi jsou:
- maximalizace zisku
- maximalizace rentability celkového vioZzeného kdpita
- preziti firmy
- dlouhodoba stabilita firmy
- rast zisku a majetku podniku
- uspokojeni vSech subjeéktktei maji k podniku vztah

- maximalizace bohatstvi viastiiik
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Posledni cil je nejvice akceptovan a je povazovanvizholny, komplexni cil
podniku. Naplgni vrcholného cileiftom vyZaduje sledovani éidil¢ich.[6]

Firma musi pélivé zvazit také to, k realizaci jakych projékpristoupi. Ukolem je
vybrat takoveé projekty, které co nejvicespeji k rustu trzni hodnoty firmyHodnoceni
investiénich projektia se provadi pomoci ekonomickych analyz, kdy se \pureaji
vstupy (pewzni vydaje jak kapitalové, tak i provozni) a vystu(perézni pijmy)
alternativnich projekt Hodnoceni mize byt zaloZzeno na kritériich nakladovych
(ukazatele rentability, doba Uhrady) ziskovych (istd sodasna hodnota, viiiti
vynosové procento), ale i na kritériich zaloZzengahperznim toku — cash flow, ktera
jsou obect povazovana za komplexni a tudiz nejlepsi. Co k& ppuzitych metod, lze
aplikovat metody dynamicke, jez zohtegi faktor ¢asu,¢éi metody staticke, které faktor
¢asu nezohletlji a pouzivaji se pouze u menyznamnych projekt s kratkou dobou
Zivotnosti.

V piipadé developerského projekty kdy perzni vydaje a fijmy spojené s timto
projektem vznikaji v pibéhu delSiho casového obdobi, jefaktor ¢asu nutno
jednoznéné zohlednit. Z dvodu zajis¢éni soungtitelnosti a srovnatelnosti se hodnoty
vztahuji k jedinému okamziku, rgjstji k datu zahdjeni realizace projektu. Je tedy
potreba proveést diskontovani — zjistit $asnou hodnotu péanich vydaj a gijmu.
Tato nutnost vyplyva ze skuitgosti, Ze hodnota &ité perézni ¢astky dnes a zathkolik
let se liSi (koruna ziskanad dnes m&sSv hodnotu nez koruna ziskana za rok), a to
v disledku inflace, nakladuslé gilezitostici rizika.

Existuji ti klicove faktory, na které je p@tba se i rozhodovani zastit. Jsou to:

- vynosnost (efektivnhost) — vztah mezi vstupy a vggtprojektu,
- riziko, tj. nebezpd, Ze nebude dosazentetavanych efeki
- likviditu, tj. dobu splaceni.
Tato ¥ kritéria spolu Uzce souvisi a vzajetnge ovliauji, tvori tzv. investéni

trojuhelnik.
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Riziko i Likadita

Obr¢.1 - Investéni trojuhelnik [6, str.51]
Faktorem, ktery hraje nejtsi roli je riziko. Je totiz fitomno v kazdeé fazi
developerského projektu, a proto by byt opomijencii naprosto zanedbano, jak
se je& dnes u mnoha projaktstdva. Opomenuti rizika vnasi chyby do kalkulace

vynosi, coz se ve vysledku projevi tak, Ze projekt seestaratovym.

3.6.2 Projektové financovani

Pod pojmem projektoveé financovani se rozumi finaaod nastavené speciélpro
potreby konkrétniho projektu. Zakladnimieplpokladem pro financovani daného
projektu je jednotelové zaloZeni projektové spol&osti a hlavnim pozadavkem je
nutnost samofinancovatelnosti projekty tedy nemoznost sfgovat vynosy matské
firmy s vynosy developerského projektu.

Typickym znakem pro financovani developerskéhoghtoj jsou vysoké realizai
naklady, které je pétba vynalozit hned na patku projektu - i nakupu pozemku a
dale hem vystavby nebo ¢ébhem gipadné rekonstrukce nemovitosti. VynaloZzené
naklady se developerské fignvraceji v pipad prodeje doko¥ené nemovitosti
v podolg kupni ceny, a v ijpadt ndjmu v podob najemného. Z iodu vysokych
pocatenich naklad vyuziva developer jako standardni zdroj fitsich prostedki
avér, jehoz splaceni je zavislé ndjmech z realizovaného projektu (vynosech z prodeje
¢i pronajmu nemovitosti).

Bankovni instituce fipravuji pro projektové financovaniiané baltky sluzeb
piesré podle poteb developerské firmy. Zabezjpgi tedy nejen finaéni zdroje, ale
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také bankovni garance, zafi8t irokového rizika nebo stavebni monitoring a ke
pojisni. Diky specidlnim produkin, které maji nyni bankyftipraveny pro @izné
developerské projekty, se cely proces projektovidmancovani hod& zjednodusil a
urychlil.

Pro vykEr sprdvnéhazpisobu financovanideveloperského projektu je nezbytné
rozlisit, o jaky typ a velikost projektu se jedriZatimco malé (fevazr reziderni)
projekty mohou byt v mnohychiijpadech financovany z vlastnich zdroj WwtSich
projekii je treba vyuzit také zdrdjcizich. U komemiho projektu se jedna zejména
o zdroje z financujicich bank, u rezidefch projeki pak také o zdroje budoucich
vlastniki bytovych jednotek, a to ve foenzéloh. V mnohych ijpadech Ize realizovat
rezidergni projekt pouze z vlastnich zdiicg zaloh od budoucich kupujicich.

Spravig nastavené financovani developerského projektin@ z@jiséni je jednim
z predpoklad ekonomického usghu projektu, a proto je p@ba ¥novat se podrokin
struktue financovani jiz v fipravné fazi.

Typicky splatkovy kalend& klienta \aci developerské firh miva nasledujici
podobu:
= zaloha 10 % # podpisu smlouvy o budouci smlaukupni,

15 % p¥i dokonteni spodni stavby,

= 25 % po dokoeni hrubé stavby,

= 25 % po osazeni krovu a oken,

= 10 % po provedeniiftek a hrubych rozvadinstalaci,
= 10 % po provedeni dokonjicich praci,

= 5 9% po kolaudaci.

Rozdleni plateb do vice splatek znamena mensi rizikoopg smluvni strany.

Pro bankovni instituci je projektové financovani velmi rizikové, a proto
potiebuje ziskat komplexniighled o projektu. Developer musi spolu s Zadositico
piedlozit také aktualni dokumenty optayici k podnikani, finaéni vykazy a doklady
k zajiseni Owru, podnikatelsky zasm se zamifenim na rozp&ové naklady
a ijmy, analyzu lokality projektu, Uzemni rozhodnutistavebni povoleni a vzor

smlouvy o budouci kuprii ndjemni smlou.
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Vyjednavani trvacasto rkolik mésiai a dochazi k uzavirantéetné fady
dokument. Nejde pouze o smlouvu o &w, ale i o komplexni zaji®vaci
dokumentaci. Banka vzdy poZaduje maxintdlmozné zajisni celé transakce.
Zvlastnosti projektového financovani je ré¥nskuténost, Ze dluznikem ve vztahu
k bance, ktera & poskytuje, obvykle neni developer, ale zvldSpul&nost zaloZzena
developerem pro konkrétni projekt, tprojektova spolenost

Smlouva o U¥ru v ramci financovani developerského projektu deryobsahuje
¢etna omezeni vztahujici se k moznasiipani prosedki. V mnohych pipadech je
podminkou zargeni se specialni osobou, ktera igmbyt vybrana libovok ale pouze
ze zvlastniho seznamu vedeného bankou.

Banka standaranvyzaduje od dluznika zpravu o postupu praci, kigrawiena
nezavislou instituci (kterou iie byt konzultant nebo projekt manaZzer). Dluznédyt
zpravidla projektova spaleost a zcela vyjim#é samotny developer) je obvykle
omezen v moznosti nakladani se svym majetkem, vhyuioohledech je vyZzadovan
piedchozi souhlas bank k takovému nakladani. Dlugnglovinen postupovat v souladu
s harmonogramem vystavby a zkolaudovat dilofedpokladaném terminu. Jakakoli
podstatna zkna v projektu, konstrukgii zpisobu vyuziti dila byva bez souhlasu banky

vyloucena.

3.6.3 Zmeny souvisejici s déovou reformou

Od 1.1.2008 vstoupila v platnodanova reforma, ktera ginesla mnohé zgmy.
Dan, kterd nejvice ovliwuje oblast stavebnictvi a trh s nemovitostmi, j@ daxidané
hodnoty. PestoZe daova reforma zé&ala platit az od Nového roku, jiZkem roku 2007
bylo moZno zaznamenat nervozitu a z ni plynoucsempu aktivitu na realitnim trhu.

Developerské spoteosti rozkghly vystavbu zejména rezidé&mich projeki
rychlym tempem tak, aby stihly jejich dok@ami jes¢ do konce roku 2007. Gt tak
uspokojit zvySenou poptavku po bydleni a tlak strany zékaznikna dokoweni
pired zvySenim da# z pridané hodnoty. Z tohoto divodu se znéné zvySuje nabidka
novostaveb a tento fakt jéipnivy pro kupujici, protoZze develape takto konkuretné
silném prostedi nemohou zvySovat ceny.

V ramci daiové reformy byla nakonec schvalena vyjimka na socialni bydleni,

pro které astava snizena - 9procentni - sazbatdBRodle definice plati pro byty do 120
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m? a pro rodinné domy do 350°nDo této kategorie bezproblémiospada ¥tsina now
budovanych byt i rodinnych doni, takZze obavy ze zvySovani cen se ukézaly jako
Zbytené.

V ptipadech, kdyby novostavba spadala do kategorie d&®%z pridané hodnoty,
nastane s nefSi pravépodobnosti tento vyvoj.sktefi develop& mozna zvysi ceny
o ¢ast rozdilu DPH, ale o zbytek rozdilu museji spisigit své vlastniifljmy z prodeje.
Narist cen o celou vysSi DPH by bytips rychly pro stranu poptavky.

Naopak pinosem je perazeni pisluSenstvi k nemovitostem ze zakladni do snizené
sazby DPH.

Danovad reforma finesla také &kolik zmeén, které se {fmo dotykaji
developerskych firem. Zémy se tykaji moznostiuznatelnosti finantnich nakladi
na uvéry a piajéky a netykaji se pouze novychditr, ale i dodatl k jiz stavajicim
smlouvam. Od roku 2010 by nova pravidla platila pgechny G¥ry, tedy i pro ty
uzaweneé ped daovou reformou. Hlavni zemy sp@ivaji ve:

- zmenSeni posnu vlastniho kapitalu u @vi poskytnutych spojenymi osobami

zpontru4:1na2:1,

- novém zavedeni pafru vlastniho kapitélu u @i od tetich osob 6 : 1,

- now zavedené maximalni horni mezindaé uznatelnosti Urdkz Owru ve vysi 4

% nad urovni sazby mezibankovnich depozit.

Zmeény budou mit zcela jist negativni dopady na financovani projekha
novostavby. Co je velmi nebezjme, je retroaktivita, tj. nova pravidla pro hodnoicgz
dost vyrazs ovlivnit celou ekonomiku projektu, resp. develageich spolénosti.

Danova reforma ma vSak i jiné aspekty, které naopakréawaji trhu
s nemovitostmi. Od Nového roku sdj pachovani stejné vysSe hrubé mzdyysuje
pramérnd ¢istd mzda Lidé s ptimérnymi piijmy ziskaji naviciddow tisicikorunu
meésicné. Avsak ve spojitosti sistem cen spéebniho zboZi je redlnfstka niZsi. Lidé
si tedy mohou vybrat mezi vydaji na okamzity nakpotebniho zbozi a investovanim
do budoucna. Kroghtradicnich produki jako je stavebni sgpeni, penzijni gipojisteni
¢i nakup akcii budou moci investovat své volné fitrdrprostedky také do nemovitosti

a to v podob hypote&nich O\&ra.
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3.7 Bankovni Uwry

Jen maloktera developerska firma je dostatdinancné silna, aby si mohla dovolit
financovat cely projekt pouze z vlastnich zdrdPrtimérné se podil viastnich zdnbj
developera pohybuje ve vysi 20% z celkovych nakiamjektu, zbytek tvid cizi zdroje
- prevazig bankovni U¥ry. Projektové financovani je pro banku velice ki€, proto
si kazda banka stanovujézné podminky pro poskytnuti &w, developera hodnoti a
finanéni prostedky umoZznicerpat jen zkuSené atekEryhodné developerské fign
Banky jsou opatrné, protoZze za obdobi praxe s dpeetkymi projekty maji uz i Spatné
zkuSenosti, kdy developerska firma nebyla schopasplacet.

Na druhé strahvsSak se zvySujicim se gem novych developerskych projékt
roste i konkurence na trhu projektového financovdnty banky, které se rtve
orientovaly na jiné segmenty, dnes nabizeji propktfinancovani, coZz se projevuje
snizenim ceny tohoto financovani a rée8im nabidky produkt Také pozadavky bank
na osobu developera se postummiZzuji, nevyZzaduji uz aniiedchozi dlouhodobou
¢innost v oboru, ale spokoji se i stim, Ze s ucterpe nemaji Zadné negativni
zkuSenosti.

Je nutno dodat, Ze silpyvajicimi zkuSenostmi s jednotlivymi developersky
firmami a s rostoucim mnoZstvim volnych perjsou banky ochotny financovat i ty
projekty, které #ive pokladaly za vysoce rizikové, a standardni gktyj finartné
podporuji i g nizSim kapitadlovém vkladu developera. VSeolsesm da‘ici, Ze vSechny
banky maji obdobné podminky a pro financovani reai@zobdobné produkty.

Zakladnim ekonomickym ukazatelem sledovanym bankauii financovani
developerského projektu jpomér vySe poskytovaného G¥ru ktrzni hodnoté
financované nemovitosti v déheji dostavby -ukazatel LTV (Loan to Value Ratio).
Trzni hodnota nemovitosti se zpravidla stanovi padiernich postupbanky. Obvykla
maximalni vySe LTV je 70 % (dnes mnohdy i 80 %jyterySe poskytnutého @ru
negresahuje obvykle 70 % (resp. 80 %) trzni hodnatgirficované nemovitosti.

Dalsi vyznamny ekonomicky ukazatel, ktery banka adyfe, posuzujevysi
finanénich rezerv (pfijma) developera v gibéhu splaceni (&ru. Developer musi
disponovat ufitou vySi vlastniho majetku, protipad, Zze by se dany projekt stal

nedasgsnym.
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V piipad Zadosti o developersky &vna vystavbu komeéniho projektu, ktery
bude splacen z najim stanovuje banka ukazatekebt Servis Ratio Jedna se o podil
rozdilu mezi pijmy a naklady a naklady na dluhy (jistina, Uroky).

Splatnost Ggra ¢erpanych na financovani developerskych prajditva obvykle
maximalré 3 roky. U no¥¢ budovanych nemovitosti jsou banky ochotny poskytno
avér na delSi dobu neZigrekonstrukcich.

Pfi jednani s bankou musi developer podlozit swédpokladané trzby jiz
uzawenymi najemnimi smlouvami. Banka siétwje také vlastnicka prava k pozemku.
Dale mize poZadovatizné smlouvy a dokumenty pro posouzeni realizovastira

finan¢ni navratnosti developerského projektu.

3.7.1 Podminky pro poskytnuti developerského @vu:
» Zadatelemmusi byt pravnickd nebo fyzicka osoba - podnikatdera je
registrovana a podnika na Gze@iR nebo také obce, krajgsvazky obci,
» vSechny _pijmy vznikajici developerskym projektem museji pochéazet
Z pronajmu nebo prodeje nemovitosti,

» nakoupena nemovitostusi byt naslednmodernizovana nebo rekonstruovana.

3.7.2 Postup @i poskytovani Uwru:

» Analyza projektyposkytnutého zajemcem o financovani

= Identifikace riziki teoretickych a navrh na jejich zmémi nebo odstraimi

= Navrh podmineKinancovani (vySe Gru a splatkovy kalendp

» Qdsouhlasenpodminek financovani éma stranami

= Podpis smluv
= Cerpania plréni zavazk obdma stranami

Zakladni kritéria pro analyzu projektu:
1) Vhodna lokalita ateSeni stavby (dopravni dostupnost, urbanistické a
architektonické&esSeni)
2) Podnikatelsky zagr (na co konkréth a v jakém objemu maji byt penize
pouzity)

3) Navratnost vetrg zajiStni vynosi
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4) Vlastni participace na riziku projektu
5) Bonita dluznika a jeho partriefvySe vlastnich zdréjdevelopera, historie jeho
vztahu s bankou, zatim poskytnut&iywapod.)

6) Akceptovatelné pravni okolnosti

3.7.3 Vyhody developerského @ru

Developerskeé wry prinasSeji developerskym firmam mnohé vyhody, zWdsbto,

Ze banky je maji #azeny do své nabidky jako Wak sluzeb, ktery byl vyvinut

na zaklad predchazejicich pozadavkJedna se tedy o standardizovany produkt, ktery

se vSak vzdy individuathupravuje pro konkrétniho developera a konkrétiojeht.

Mezi nejwtsi vyhody developerského & pati:

moznost realizovat finartné naro¢né investiéni akce - banky jsou ochotny
poskytnout az 80 % z celkovych nakiad

zajisténi prostirednictvim objektu financovani,

stirednédoby uvér - pro developerskou firmu nigrstavuje dlouhodobé finéami
zatizenigerpani developerského & probiha po dobu vystavby a gg&btaximalré

1 rok po ukoreni stavby,

moznost kombinace developerského @w a hypote¢nich Uwvéra - banka
umoziuje vyhodrt doplnit ¢erpani developerského & také hypoténimi Gwry
klientd, kteri kupuji do svého vlastnictvi jednotky v postaveeénovitosti,

moznost vedeni specialnihodiného &tu pro developery - umoziuje kontrolu
piijmt a vydap souvisejicich vyhradns developerskym projektem. Kontroéghto
finan¢nich toki je jistou garanci pro budouci vlastniky nemovitfisyt).

individualni podminky - poplatky, Urokové sazby aveSkeré ukony spojené
s poskytovanim a spravou it se stanovuji individuatn Cim lepsi hodnoceni
developer ziska, tim jsou mu nabidnuty vyhgginpodminky praerpani U¥ru.
minimalizace nakladi spojenych s individualnim posuzovanim projektu,

vyrazné zkraceni lhity vyrizeni Z&dosti - diky standardizovanému postupu

v ramci nabizeného bankovniho produktu.
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3.7.4 Nevyhody developerského éw
Nevyhody developerského & Ize spabvat pgedevsim v nasledujicich
skut&nostech, které jsou obdobné jakoderpani BZného G¥ru:

e prostednictvim developerského &w lze ziskat pouze omezeny objem
finanénich prostedkii a po pekrateni ukité miry zadluZzenostifpstava byt G&r
pro firmu vyhodny,

e prijeti developerského @éw vyZzaduje, aby firma #k k dispozici ugité
mnozstvi vlastnich finamich prostedki (min 15 - 20 % z celkovych néklay

« Cerpani developerského & vyZzaduje ji&ni ve forng zastav majetku,

e zavazky wci bance musi byt uspokojeny prvétn

Developerské (iry, prestoZze maji wité nevyhody, pedstavuji WCeské republice

diky svym nespornymipdnostem roz&ny zdroj financovani projek{6]

3.7.5 Naklady developerského @ru

Néaklady na developersky &vjsou sodtem uUrokové sazby a administrativnich
nakladi na zpracovani zadosti, které rostou s &@wsti projektu. Urokova sazba se
rovneéz sklada ze dvodasti: za prvé je to sazba PRIBOR a za druhé maagkovni
instituce, ktera byva ve vysi 1 - 2 %. PRIBOR jekova sazba kotovana raském
mezibankovnim trhu depozit a voli se s ohledem olbudirvani obchodu. Urokova
sazba U¥ru se méni vzdy po uplynuti obdobi vychazejiciho ze zvolenéRIBORuU
(nagr. po uplynuti kazdych 6 #&sial pii zvoleni Sestimssicniho PRIBORu). Sazbu
PRIBOR stanovuj€NB na kazdy den, v roce 2007%ka rostouci tendenci a v stasné
doke se pohybuje kolem hodnoty 3,5 - 4 % podle délkyadi.

3.7.6 ZajisS€ni zavazki via€¢i bance

Uvérovéa operace souvisejici s developerskym projeeepovazovana ze strany bank
za velmi rizikovou. V zapadnich zemich se bankyvapaaby jim nezbyla prazdna
budova, kterd se¢iko pronajima, nebo aby nedoSlo k dramatickému gsokicen

nemovitosti nebo hladiny najm
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Z&vazky wci bance musi byt vzdy vypadany v prvnim p@di. V zasadIzefici,
Ze sezrizuji zastavni prava témei ke vSemu, co z pravniho hlediska zastavit lze.
NejcastjSimi zaji¥ovacimi instrumenty v ramci financovani developgcsk projekti
jsou zizeni zastavniho prava:

* k pozemkim,

* k rozestagné stavb,

* k pohledavkam (najmy, podnajmy, prodeje),

* k pohledavkam z bankovnicktd.

Dale jde nagiklad o:

* postoupeni prav vyplyvajicich z (budouciho) najého,

* postoupeni prav na finami plnéni z poskytnutych zaruk za jakost a bankovnich
zaruk,

» vinkulace nebo postoupeni pojistnéhogplinz uzavenych pojistnych smluv,

» z4stava ostatniho majetku dluznika (projektovélespost ovSsem Zadny jiny
majetek nez zhotovované budovy zpravidla nema).

Zastavni pravo k rozestave nemovitosti vznika jejim zapisem do katastru
nemovitosti.

Banky rovrZz vyZaduji zastavu obchodniho podilunebo akcii developera
v projektové spoknosti (v tomto fpac tedy neni zastavcem dluznik -
projektova spoknost - jako v ostatnichifpadech, ale maiteka spolénost). Developer
tedy nezastavuje veSkeryigvnajetek, ale pouze 8ypodil v projektové spolaosti.

V souvislosti se zaji8him uzaviraji banky i jiné dokumenty. Jde fiklad o ogni
smlouvy na pozemky, @pi smlouvy na rozestamé budovy, pedkupni smlouvy a
podobrg.

Kazda u¥rova smlouva dnes obsahuje jako safeprostustanoveni o Kizovém
poruseni zavazk (cross-default), tedy, Ze poruSeni zawvajpkych, nez uvedenych
v 0vérové smlouy, je rovreZ porusenim tsrové smlouvy. Jde tedy @ikové propojeni
dvou smluv. Ustanoveni o cross-defaultu jsou zmiést pravnimi instrumenty, které

jsou zcela znameé v anglosaském pravniétésa u nas nemaji zatim pravni oporu.[10]
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3.7.7 Malé developerské projekty

Novymi Klienty, které gkteré banky jiZ podporuji a jiné se na teprve budou
muset pipravit, jsou malé nebo 2Zmajici developerské firmy. Banky zatim
uprednosiiuji velké projekty, kdy fjcuji velky objem prosedki, a administrativni
naranost je pitom stejna jako u malého projektu. V dnesni dgibeviadaji velkée
developerské firmy a jsou koncentrovany hkawe velkych ndstech. Jefeba si
uvédomit, Ze do budoucna bude nabyvat na objesstavba v mensichméstech
Mensi projekty s celkovymi nakladiadow do 60 miliomi korun byvaji realizovany
malymi ¢i regionalnimi developery, kiiepotrebuji specifické bankovni produkty.

Uvér na malé developerské projekty miva tyto parametry

- splatnost Gsru az 15 let (B splaceni G¥ru z vynosi z pronajmu

nemovitosti),

vySe Uvru jiz od 15 mil. K,
- maximalni doba financovani 30sia,
- vystavba max. 18 #sial plus 12 ngsiax po kolaudaci
- maximalni projektové naklady kolem 60 mil¢ K
- uréen pro vystavbu 3 - 20 hiyhebo rodinnych dotn
Pro developera jettezita také moznost jednorazosplatit éast Uvru bez sankci

ze strany banky. Tuto vyhodu nabizi banky zatinojaezes.

Do budoucna se banky budou museétzgisobit pozadavikn na kombinaci
raznych zdroji projektového financovari. Kombinované financovani budou
vyZzadovat pedevsSim mali developiekteti nemaji dostatek vlastnich finarich zdroj,
alecasem také velké developerskeé firmy, protoZe adladdj nasyceni poptavky
po novém bydleni i kancetkych prostorach a developer nebude moci vyuzivat
financni prostedky z gedprodejeci predpronajmu, bude muset hledat nové zdroje a
razr¢ je propojovat.

Specialnim fipadem, kdy banky budou muset nabidnout kombinaznych
produkti, jsou projekty na rekonstrukci obytnych budov, kde se problémem stava
zatizeni najemnimi smlouvami na dobu réou s regulovanym namem. V tomto
piipadt by bylo pro developerairmosem, kdyby si s bankou domluvil propojeni dvou

developerskych projekt Napiklad do doby uvoléni rekonstruovaného objektu by
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rucil dalSimi aktivitami - teba neprodanymi bytovymi jednotkami z jiného prajek
pripadré dalSimi nemovitostmi, které m& v portfoliu, coZ lipylo pro developera velice

Zajimavou moZnosti.

3.7.8 Propojeni projektového financovani

Banky, které poskytuji v na realizaci rezidémiho developerského projektu
nebo polyfunknich objeki, ¢asto nabizeji také moznost hypotiho Uvru budoucim
vlastnikim bytové jednotky. Rkteré banky se stavaji i minoritnimi akcidna
developerskych firem. Mnozi kupujici maji Ztku spiSe odmitavy postoj, protoze jim
piipada, Ze jsou nuceni vybrat si konkrétni bankemaji moznost volby, ale postupn
zjisti, Ze takovéto propojeni je opravdu nejvyhgdin Zadny developer v3ak klientovi
striktné nestanovuje podminku volby stejné banky. Negatiby tak ovlivnil své
budouci klienty.

Financovani nemovitosti v kombinaci s hypoteni Gwry klienti znamena
vyhody také pro samotného develope€zst developerského &w na vystavbu
nemovitosti je splacengerpanim hypotaich Uwra klienty.

Klientam, ktefi ¢erpaji hypoténi Uwr, piinasi propojeni tytoigdnosti:

= garance za zalohy na kupni cenu poskytnuté develoipe Kupujici tak
nemusi mit obavu, Ze ,jeho" projekt nebutlgkorten a Ze by mohl
0 zaplacenodastku ijit.

= zjednoduSeni procesu zadosti - Zadatel o hypot€&ivér musi bance
predlozit tizné dokumenty a znalecké posudky. dppcE spoluprace
banky s konkrétnim developerem ma banka vSechnkigay k dispozici a
klient je tak nemusi sdm sh#n

= zjednoduSeni procesu financovani - pokud klientagaje hypoténi Gwer
od jiné banky, je vSe slogjsi, protoZe finaéni prostedky od tohoto
klienta gichazeji pozdji.

= (spory - Kupujici si nemusi zadavat a platit zriaJeposudek, protoze
bytova jednotka byla océna jiz v phAbéhu pipravy projektového
financovani.

Také pro developera jefippropojeni projektového financovani s hypwtien

avérem klienta v3e jednodussi:
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= Cely proces je transparentni a rychlejsi.

= Developer vi, co riize od financujici bankydekavat a ve kterém okamziku
budou kupujicimi uvolény finanéni prostedky.

= V neposlednifack se jedna o dobry prodejni argument, protoze banka

projekt dolse zna, cela procedura se urychli a zjednodusi.

3.7.9 Hypot&ni Uvéry

Poptavka po bytech i rodinnych domech je neustainthvysoka diky celko¥
piiznivé ekonomické situaci, vyhodnym podminkam tma tnypoténich Owra a také
diky zvySeni zajmu o vlastnické bydleni. Lidé vSe¢kovych kategorii takeSi svoji
bytovou situaci, ale jedn&etina klienti paizuje novy byt dam jako investici.

PrestoZe asi 25 % stavebfije schopno platit v hotovosti nelderpa G¢r, ktery
neni zaji&n no¥ budovanou stavbougtéina klientt (vice nez 60 %) vyuZziva
pii potizeni bydleni hypotai Uwr. Postupentasu neroste jen pet Zadatdl o Uwr ale
také ptiimérna vyse uvru, ktera v roce 2007 dosahla hodnoty 1,79 milikown.

Hypoteini Gwery jsou opravainy poskytovat pouze banky, které maji oprirk
vydavani tzv. hypotaich zastavnich ligt(nastrof kryjicich hypoténi Gwry). V CR je
takovychto bank v sa@asnosti osm. Nabidka hypoteéch Uwri je velice Siroka, a tak
vznikaji i mizna poradenska centra, ktera spolupracuji se USankiovnimi Ustavy a pro
kazdého klienta hledaji nejvyhagjgi podminky. Casto také klienti kombinuji
hypoteni Uwry s tiznymi typy Ori ze stavebniho speni.

3.7.9.1 Charakteristika hypot&niho Uvéru

let) poskytovany vyltné pro (Eely bydleni. Pomoci hypotéky trhe byt financovano
potizeni nemovitosti (kouppozemku, koup ¢i vystavba bytu a rodinného domu nebo
pievod druzstevniho bytu), figemz mize byt ¢erpano az 100 procent z ceny
nemovitosti. VySe &u se pohybujgaddow od 200.000,-K, maximalni vySe (&ru
neni stanovenaK zajiS&ni Uwru je nutno pouZzit nemovitost (pozemek nebo

rozesta¥nou nemovitost pap jinou nemovitost) na Uzentieské republiky zapsanou

do katastru nemovitostNizSi doba splaceni uvéru znamena ve vysledku nizsi
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preplatek, vyssi doba splaceni znamena rozlozeni splatek na delSi Casoveé

obdobi s niz§im splatkovym zatizenim. Hypotéka se zacina splacet az od

okamziku vycCerpani hypotéky. V pribé&hu Cerpani splaci klient pouze urok

z vyCerpané cCastky. Prabéh Cerpani Uvéru se fidi aktualni rozestavénosti

stavby. HypoteCni uvér je mozné nedocCerpat, ale po uzavieni smlouvy o uvéru

jej naopak nelze navySovat.

Podminky pro zisk&ni hypotéky:

fyzicka ¢i pravnicka osoba - Zzadatelem musi btan Ceské republiky nebo
majici trvaly pobyt VCR, vék nad 18 let a zpravidla maximalni &k v doks
ukorgeni splaceni hypotéky 65 let.

jisténi nemovitosti - Hypoteini Uwry jsou standardn poskytovany do vyse
70% z celkové ceny nemovitosti, stanovené jejimusmilm znalcem, ale vyse
avéru miZze dosahnout az 100 % z odhadni ceny. Obvykle stawuage
kupovana nemovitost, ale je mozné dat do zastasmujei vice jakychkoli
nemovitosti, pokud jsou kolaudované pteli trvalého bydleni a jsou na Uzemi
CR. Jejich vlastnikem mohou byt riigad teba i rodée, prarodie ¢ jini blizci
piibuzni.

trvalé, pravidelné a prokazatelné fijmy - Banka pozaduje po Zadateli otiv
dostaténé @ijmy na splaceni ru. Pokud o hypotéku Zadaji manzelé sfaie

jejich piijmy, ale i vydaje, sec#taiji.

Spolu s vysi G&ru a délkou splatnosti je stanoveni défikace urokové sazby

zasadnim rozhodnutim klienta, které nejvice oviegriu U¢ru. Délka fixace urokove

sazby hypoténiho Owru predstavuje dobu, po kterou banka nesmérmmklientovi

arokovou sazbu. Délka fixace se stanovujeppdpisu U¥¢rové smlouvy. Nejastji se

setkdvame s fixacemi na 1, 3, 5, 10 a 15 let. o jgkorteni banka stanovi novou vysSi

arokoveé sazby v souladu s aktualnimi trznimi podkaini. Tu nejvice ovlisuji platné

Urokové sazby’NB.

Pri volb¢ doby fixace musi klient zohlednit svoji aktualimidnini situaci a takeé jeji

vyhled. KratS§i doba fixace (do 5 let) zartuje nizSi Urokové sazby a mozZnost
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jednorézoveho splaceni & nebo vyssi mim@dné splatky bez jakychkoliv sankci.
Nevyhodou je nejistota ohleginySe nové urokové sazby po skeni doby fixace.

DelSi doba fixace(5 a vice let) iedstavuje jistotu netnné arokové sazby
po dlouhou dobu a tim lepSi moznost planovani rodih vydaj. Od z&atku ale
znamena splaceni vyssisitni splatky a také nemoznost splatit jednor&amxer
bez sankci nebo sniZit jej mitfdanou splatkou. Kompromisem mezi jistotou a vySi
arokové sazby je dgtiletda doba fixace, ktera je také mezi klienty vu&snosti
nejobliberjsi.

Je nutno dodat, Ze dikgostatku volnych peréz na trhu, jsou banky ochotné
poskytovat hypotéky, a to i lidem s nizkymiijpy. P vystaviE nového bytového
komplexu maji enormni zdjem na jeho financovanifq#e si jsou jisté, Ze ipad,
kdy klient nebude schopen splacet hypotéku, setgimio byt podé velice snadno
prodat. B této spolupraci jsou banky ochotny nabizet indlidini moZnosti
financovani nebo i platbu minimalni zalohy a potéklad splatek az o 12 #wiai.
Nej¢astjSimi poskytovateli hypoték a partnery developecskyprojekti jsou Ceska
spditelna, Hypoténi banka, Ceskoslovenska obchodni banka, Reiffeisenbank,

Komerni banka, nebo Wistenrot hyp&té banka.

3.7.9.2 Nové trendy

Banky nabizi no¥ mozZnostivéru ve vysi az 120 procentkdy 100 % je pouZzito
na financovani nemovitosti a dalSich az 20 % n&nvinvybaveni. NavySeny év se
poskytuje k hypot&nimu Owru se stejnou zvyhodnou sazbou. S timto typem diu
maji nejvice zkuSenosti (a bohuzeidh negativnich) ve Spojenych statech americkych.
Cesti odbornici varuji ied vysokym zadluzovanimeskych doméacnosti a dopouji
financovat vybaveni ragl na priklad ze stavebniho sfani.

Do budoucna se banky budou muset &trma nové cilové skupiny pro které
momentalg produkty nenabizeji. Takovou skupinou jsou tiklad lidé Zijici v paru,
ktefi vSak nejsou sezdani. Lzeéakavat, ze i WCeské republice dojde k tomu,emu
dochéazi na zapad od naSich hranic. Zde s&etpdomacnosti, v nichz spolu Ziji

------

sami, tzv. single.
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3.7.10 Stavebni sp@ni

Stavebni sp@ni gedstavuje alternativu nebo moznou kombinaci k hsgmamu
avéru. V Ceské republice bylo zaloZzeno zakon&n6/1993 sb., zasélem podpory
bytové vystavby a stale roste jeho obliba. rdk 2006 pjcily stavebni spigtelny
pies 50 miliard korun, za rok 2007 to bylo vice n@zmiliard korun Stavebni spi@ni
se sklada se ze dvg@asti - spéici a Urove.

Béhem spdrici ¢asti spai klient na swj Ucet u stavebni spibelny. Finarni
prostedky jsou pravidekrocné zhodnocovany jednak Urokem, kten§pisuje stavebni
spditelna, a jednak statni podporou. Pro vyplaceninstpodpory je nutno spinit
konkrétni podminky (s Uusporami nesmi byt po dobletciijak nakladano). Stavebni
spdeni je kwili tomuto dobrému zhodnoceni Uspor velice atrakti@pdici ¢ast mize
korkit ivérem ze stavebniho sfemi, ktery je fidélen podle pesnych pravidel.

Béhem Uwrové ¢asti cerpd klient U¢r ze stavebniho speni, ktery je velmi
vyhodny v porovnani s komarimi awry diky nizkému aréeni. V této fazi pjcuje
spdaitelna klientovi penize z uaspor jinych kliénttakze se ve své podstajedna
0 uzaveny systém refinancovani. Priidgleni tohoto U¥ru je poteba byt witou dobu
klientem dané stavebni gftelny a mit nasp@nou ukitou ¢astku. Uvr je podle
zadkona nutno pouzit ¢alow. Klientim, kteti jeS€ nesplnili podminku fdéleni

fadného Usru ze stavebniho speni, nabizi stavebni sfielny tzv. pireklenovaci U\r.
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4. Analyza problému a sodasna situace

CANABA

4.1 Spolénost CANABA

CANABA je stavebni spolaost, ktera v roce 2007 oslavijia 17 roka od svého
zalozZeni. Za tuto dobu si vybudovala dobré jméntrmarodinnych i bytovych dotna
ziskala ®kolik prestiznich ocefmi. Za obdobi svéhougobeni postavila jiz 2 500
rodinnych doni a téngt tii desitky dond bytovych v fiznych krajichCeské republiky.
Popularitu si ziskalaipdevsim diky spokojenosti a ohlas zakaznik, kte‘i v domech
Canaba jiz bydli.

Zakladem propagace danjsouvzorové domy které se nachazeji po celéské
republice. Kazdy z potencialnich stavelinima moZznost prohlédnout si dané typy
rodinnych doni, poznat blize technologii i ducha firmy a se zas&m firmy probrat
vSechny pipadné dotazy. Nef#Sim ginosem je vzorovyim v Brrg, ktery se nachazi
ve Stavebnim centru Eden 3000 v arealuémského vystavigt Toto centrum
vzorovych doni je oteweno celoréné a nejtsSi navstvnosti se &Si kthem kazdého
veletrhu ¢i vystavy. Brrénsky vzorovy dm se stava mistem prvniho obeznameni se

s nabidkou firmy Canaba pro potencialni zdkaznikglé republiky.

4.1.1 Prodejni strategie

Spole&nost Canaba nabizypové rodinné domy ¢i byty, presto se vzdy snaZzi
uspokaoijit individuélni pozadavky KlieintmoZnosti vyBru z riznych navri vnitinich
dispozic a vijSich uprav. Typizace daim unifikace diléd a jednotna modulova
koordinace zna¢ zjednoduSuji vyrobu a montaz a tim také minimglikownesnou
cenu.

Nabidka firmy Canaba se postémozristala a ninila podle poptavkovych treid
ale také na zakladpiimych zkuSenosti stavebiikV sowasné dob zahrnuje 15 typ
rodinnych don, které vyhovuji padebam Sirokého spektra kliégntNajdeme zde domy
ceno¥ nejdostupyjSi s os¥deenym a praktickym uspadanim ale také nadstandardni
pIné variabilni projekty pro nejnatogjsi klientelu.
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CANABA je stavebni spolmosti, ktera zajidije celou dodavku domu vilastnimi
zdroji - od vypracovani projektu,igs vyrobu komponeint stavebniho systému
ve vlastnim zavotiaz po finalni vystavbu. Nejrag dodava domy kompleta na kli¢,
protoZe poté riive garantovat kvalitu domu a poskytovat nadstamda@ruku po dobu
30 let. Resto vychazi vsic i ttm klientim, kteri si chgji dokortit sviij dam svépomoci,
a je mozné dohodnout se také medani rozestamého domu.

Typoveé projekty dom skytaji dalSi vyhody. Diky tomu, Ze jednotlivé yypyly jiz
mnohokrat postaveny a &eny v praxi, objevuje se ¢hem realizace minimum
problémi a nutnosti dodateych zngén. Firma tedy znéipsré své nédklady na realizaci
a nehrozi zde Zzadné riziko neplanovaného navysepuftu. Svym klientm tak mize
garantovat pevnou cenua zardit se zadokonéeni stavby v planovaném terminu
coz je velmi dlezité @i cerpani hypotéky.

Pri vybéru subdodavatélCanaba vzdy spoléha na &dgené firmy a renomované
vyrobce, napp Bramac, Hoco, Sapeli a dalfiimz zakaznikovi zakuwje dosazeni
maximalni kvality.

Vybér domu a stavebni firmy je pro kazdého stavebn@éemislozitym a dlouhym
rozhodovacim procesem, proto Canaba poskytujetihiersoubor podklail které mu
maji volbu znané usnadnit. Prvnim podkladem je studie v rozsahuirepom
k vytizeni Uzemniho rozhodnuti. Sasré klient dostane cenovy navrh, ktery slouzi
jako podklad g Zadosti o hypotéku. Klient ma prostor pro rozhe@la a teprve po
zvazeni vSech moznych dispézich Uprav se iistupuje k vypracovani projektové
dokumentace a uzgani smlouvy.

Jednou z dogikovych sluzeb, kterou Canaba nabizi svym kiiemtje moznost
vyiizeni vSech formalit jako je Uzemni rozhodnutiyvebai povolenici kolauda&ni
fizeni.

Diky financnim poradém poskytuje takgpomoc s financovanim stavbyCanaba
je diky své sedmnactileté tradici renomovanym aem pro vSechny bankovni dstavy,
takZe i vyizovani U¥ru je snad®jSi a rychlejSi. Klient, ktery vlastni pozemekerpa
avér na financovani pouze vrchni stavby nebo i tearykina nulovou hotovost&rpa
avér na pdizeni kompletni nemovitosti, tak ma z&uno ziskani nejvyhodjsich
podminek.
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Pokud klient nevlastni pozemek ani volné figr@nzdroje je pro &ho nejvhodgjsi
nektery z developerskych projekt spol&énosti Canaba, kdy zaji§je 100 %
profinancovani celé stavby.

4.1.2 Stavebni technologie

Jak jiz bylo zmigno vySe, Zadny z klie@it firmy Canaba nemusi mit obavy
Z prodrazeni stavby vlivem dodategch naklad a navic, diky specialni stavebni
technologii, si niZze byt jisty Usporamidhem vystavby i Bhem uzivani domu.

Domy Canaba jsou montované z prefabrikovanych séadych panel. Dilce
jsou betonovanyfigdem ve vyrob® a na stavbu jsouipezeny jiz jako vyzralé, coz
umoziuje zkratit celkovou dobu vystavby podle velikodimu na 5-6 ®sial. Je to
minimalré o pal roku mérk nez u klasickych zZshych staveb. Stavebnik saibe dive
nasthovat do nového domu a uSdtk na najmu a diky rychlému &srpéni hypotéky i
na urocich.

Obvodové zdivo je stano z masivniho konstrdkiho systému a vyzkaje se
vysokou tepeléizolacni a tepelakumul&ni schopnosti, coz najemnikovirimasi
znané uspory nékladna vytagni domu.

Velice prakticka je v@&Si povrchova vrstva panelz vymyvaneho drceného
vapence. Jedna se o typ fasady, ktery nevyzaddjeoil udrzbu nebo obnovu. V tomto
provedeni ma fasdda pouze bilou barvu, a prot@toylzakazniky, ki@ uprednostiuji
klasickou barevnou omitku, vyvinut novy konsttnksystém.

Konstrukeni systéem umatuje diky subtilnosti $h dokonalé vyuziti obestaneho
prostoru. Na stejné zastmé ploSe poskytuje o 10% obytné plochy vice nedéaych
konstrukci. U pimérné velkého domu stavebnik ziska 1 pokoj navic, copouitla

finanéni Uspde vice nez sto tisic korun.

4.1.3 Uspory nakladi pii stavbé se spolénosti Canaba

V nasledujici tabulce uvadimitepled aspor, které Kklient ziska, pokud si

pro realizaci svého domu vybere firmu Canaba.

Vyhoda Uspora

Kompletni dodavka na Kii | » na celkové cehdiky poskytovanym zarukam
Typizace dom a * nevznikaji dodaté naklady diky osfenym
unifikace dil@é projektim
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Rychlost vystavby « na nékladech na realizaci
* na najmu diky moZznosti brzkéhéegthovani

* na jinak uslych drocich diky rychléndarpani

hypotéky
Specialni konstrukni * na nakladech za vytépi diky vynikajicimi
systém tepelrkizolatnim a tepelsakumul&nim

vlastnostem

* na nakladech za udrzbu diky neomezené
Zivotnosti fasady

*10 % uzitné plochy navic diky subtilnosti
nosnych zdi

Vytizeni vSech zadosti ¢asu a starosti

* na celkoveé cehhypote&niho Owru diky

Renomovany partner pro o - =1 b
nejvyhodrjSim podminkanterpani

bankovni instituce

Tabg.1 - Uspory nakladl pii stavik® s firmou Canaba

4.1.4 CANABA a. s. a jeji dcéinné spolé&nosti

Spolenost CANABA a.s. byla zaloZena jednorazéwa zaklad zakladatelské
smlouvy vroce 1991, v souladu se zakone€m 104/1990 Sb., o akciovych
spole&nostech, a se stanovami akciové sprodsti. Sidlo spoknosti je v Praze. VySe
zakladniho kapitaldini 6 mil. K&, ktery je rozdlen do 300 ks kmenovych akcii
na jméno v listinné podeb piicemz jmenovita hodnota jedné upisované akiie
20.000,- K.

Akcie na jméno maji omezenourepoditelnost - k platnosti fpvodu akcii
spole&nosti se vyZaduje wkni predchoziho souhlasu valné hromady.

Hlavni¢innosti Canaby a.s. je od{&iku provadni staveb vetns jejich zmen, ale
postupr se rozsah aktivit roz%ival o ¢innosti realitni kancet&, reklamni¢innost a
marketing nebo spravu a Gdrzbu nemovitosti. Ulohoatéské spolgnosti je

zabezpeéovani ekonomické, obchodni a inZenyrgkeosti pro celou skupinu.
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Valna hromada l

akciondt
o N

Dozori rada l

Piedstavenstvcl

Generalni reditel I

Finareni teditel Technickyieditel Obchodnireditel I Vyrobniteditel Majetkow-pravnit.

Obr¢.2 - Organizani struktura spotaosti CANABA a.s.

CANABA a.s.

- EKAS s.r.o. l podil 100 %

__ CANABA Pozemni stavby s.r.ol podil 100 %

L CANABA Development s.r.o. ' podil 51 %

Obr¢.3 - Podilové tasti spolénosti Canaba a.s. v jinych spétestech
Dcefinna spolénost EKAS s.r.o. vznikla v roce 1994 a ma sidloGeské Lig.

Jedna se o zavod, ktery zédjife vyrobu stavebnich dilcpro veSkerou vystavbu

spole&nosti Canaba. Obchodni podil Canaby je 100 %, ¢azZalpezpeéuje Uplinou
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kontrolu nad touto deé@gnou spolénosti.VySe zakladniho kapitalu spitesti EKAS je
200 000 K.

Dcefinna spolénostCANABA - Pozemni stavby, s.r.ovznikla v roce 1995, sidlo
ma v DE¢in¢ a predmetem jejicinnosti je roviéZ provaaéni staveb a jejich zém, realitni
¢innost, ale pedevsSim projektov&innost ve vystav Tato dc&innd spolénost
zabezpeéuje kompletni realizaci staveb. Obchodni podil epuisti Canaba a.s. v této

dceinné spolénosticini 100 %. VySe zakladniho kapitalégsahuje 5 mil. K

Dcefinné spolénost CANABA Development s.r.o.byla zaloZzena v roce 20G8
ma sidlo v Praze. VySe zé&kladniho kapitéioi 1 000 000,- K, kdy majoritni podil
ve vySi 51 % ma Canaba a.s. Jednatelem &po$ti, ktery ma pravo za spotest
jednat a podepisovat dokumenty samostgmpan Ji Podzimek. Jeho obchodni podil
je ve vysi 20 %. Redmetem podnikani spotemosti CANABA Development s.r.o. je:

- inZzenyrsk&innost v investini vystavig,

realitni¢innost,

zprostedkovani obchodu,

specializovany maloobchod.

Zalozeni spolénosti Canaba Development s.r.o.bylo vysledkem pdeb
spole&nosti Canaba a.s. @apobenych rostouci poptavkou po developerskych kiegé.
Canaba doposud nabizela individualni vystavbu rogih doni, ale podminkou bylo
vlastnictvi vlastniho pozemku. Objevoval &m dal tim tSi paet klienti, kterym se
domy Canaba libily, ale nevlastnili pozemek vhogmy vystavbu. Ukazalo se, Ze
developerské projekty p@buji specialni realizai tym, a proto Canabatiptoupila
k zaloZeni developerskeé spéesti. Diky developerské ditené spolénosti se Canaba

vyznamm podili nejen na trhu rodinnych ddrale také bytovych jednotek.

4.2 Finantni analyza

Finartni analyzu jsem provedla pro sp@iiest Canaba a.s., protoze je nisiteu
spole&nosti pro ostatni déené firmy. Jednotlivé dd¢ené spolénosti se na realizaci
developerského projektu podileji obdobnym dilenojgktovani, vyroba diig stavba,

organizace projektu) a jejialinnosti zasteSuje pray matéska akciova spotmost. Jeji
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finan¢ni zdravi ovliviuje celou skupinu a naépjeji vysoka zadluzenost seube stat
piimou hrozbou pro démné spolénosti.

Pro zpracovani této finani analyzy jsem pouzila vy&ai zpravy za rok 2004,
2005 a 2006. Tyto materialy obsahovaly vSechnyfgboi informace, fipdevSim
Rozvahu a Vykaz zisku a ztraty.

Analyze jsem podrobila ty veiny, které maji stZejni vyznam pro financovani
projekii, jako je struktura a vyvoj aktiv a pasiv a vysSekui. Dale jsem analyzovala
ukazatele likvidity, které vypovidaji o tom, jak j@rma schopna dostat svym
kratkodobym zavazkm, a ukazatele zadluzenosti, kterétinv jakém rozsahu firma
vyuziva cizi zdroje k financovani své podnikatelsiénosti a jejich hodnoty jsou
rozhodujici pro schopnosterpani dalSich @ra. Posledni skupinou jsou ukazatele
rentability, které por¥uji zisk dosazeny podnikanim svySi zdrojkteré byly

vynaloZeny na jeho dosazeni.

4.2.1 Aktiva
Nasledujici graf fedstavuje vyvoj aktiv za obdobi 2004 - 2006. Vystkavych
aktiv je sodtem hodnoty dlouhodobého majetku,ébbych aktiv a také&asového

rozliSeni, které vSak pro jeho zanedbatelny posliMadim.

Vyvoj aktiv
356 416 B Aktiva celk(?m .

2004 71 841 B Dlouhodoby majetek

| 271 050 O Obézné aktiva

422 631
2005 79 564
| 318 100
291 801
2006 125 582
126 123

Graf¢.1 - Vyvoj aktiv [v tis. K]

Béhem sledovaného obdobi doslo ve sprdesti Canaba a.s. k vyraznym amam

vySe celkovych aktiv i jednotlivych poloZek.
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V roce 2005 doSlo k navySeni celkovych aktiv oproku 2004 o 19 % a naopak
v roce 2006 k jejich snizeni oproti roku 2005 0%81Tento pokles byl dan vyraznym
snizenim o&Znych aktiv. Vyrazny vliv na to #ho sniZzeni stavu zasob, resp.
nedokoené vyroby a polotovar az na ietinu pivodni hodnoty, coZz bylo
pro spolénost velice prosggnym krokem.

Hlavni polozkou dlouhodobého majetku je dlouhoddimyotny majetek. Nést
hodnoty dlouhodobého majetku v roce 200 zpisoben nakupem pozeink
pro developerskou vystavbu.

4.2.2 Pasiva

Nasledujici graf zobrazuje vyvoj pasiv za obdob0D4£20 2006, ktery podle
bilanéniho pravidla koresponduje s vyvojem aktiv. VySékaeych pasiv je sattem
hodnoty vlastniho kapitélu, cizich zdicg takécasoveého rozliSeni, které vSak pro jeho

zanedbatelny podil neuvadim.

Vyvoj pasiv
B Pasiva celkem
356 416 N
2004 14 628 @ Vlastni kapital
| 333276 O Cizi zdroje
422 631
2005 20 836
| 391921
291 801
2006 28 897
| 256859

Graf¢.2 - Vyvoj pasiv [v tis. K]

Vlastni kapital vykazuje rostouci tendenci, coZzdgno kazdorénim zvySenim
vysledku hospodani. VySe zakladniho kapitalu s8tpm nengni.

NejvétSi poloZzku pasiv tvd ve vSech letech cizi zdroje. V letech 2004 a 2005
dosahoval tento podil vice nez 90 %, v roce 200688226. Nej¥tSi mérou se na cizich
zdrojich podileji kratkodobé zavazky, kteréegstavuji po celé obdobi az 90 %

z celkové vySe. Jedna seeyazié o kratkodobé zalohy, které sgolest fijala

59



od svych klieni.

Druhou nejvyznamgjSi polozkou cizich zdrgjjsou bankovni Gy a vypomoci.
V letech 2004 a 2005 Canahgerpala pouze kratkodobé bankovniényy které
dosahovaly pimérné vySe 8 % z cizich zdifoj Spol€nost nendla Zzadné dlouhodobé
avéry. V roce 2006 se vSak situace &mita, protoZze doslo k reorganizaci Ukol ramci
skupiny a vystavba pomoci smluvnich vZigiteSla z akciové spalaosti na dcénné
spole&nosti. Tim padem Canaba a.s. v roce 2006 nevyazadné kratkodobé &ny.
V tomto roce aleterpala dlouhodoby provozni &vve vysi necelych 6 mil. & coz

piedstavuje cca 2 % z celkovych cizich zdroj

4.2.3 Vysledek hospodi&eni

Déle jsem se za#tila na vysledek hospo#ni spolénosti Canaba. V nasledujicim
grafu porovnavam celkovy vysledek hospiaa za detni obdobi, ktery je dan s&tem
provozniho, finatiniho a mim#adného vysledku hospa@ai snizeneho o da pijmau.
Spole&nost néla v jednotlivych letech sledovaného obdobi nuloepo jen minimalni
mimoradny vysledek hospotini.

Spolenost ve vSech letech dosahla kladného vysledkuduasni, coZz znamena,
Ze generovala zisk, ktery v roce 2006 dosahl vy&88F 000 K. Velice pozitivni je
rychlé tempo istu zisku, které je danoigmevSim rostoucimi trzbami za prodej
vlastnich vyrobk a sluzeb (rodinnych daimi bytovych jednotek) a snizujicimi se
naklady na vykony. Kladny hospadély vysledek mze spolénost pouzit na vlastni

rozvoj a dalSi investice.

Vysledek hospoda feni za Géetni obdobi

20 000+

15 000+

10 000+

5 000+

2004 2005 2006
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Graf¢.3 - Vysledek hospodeni za detni obdobi [v tis. K]

4.2.4 Ukazatele likvidity

V rdmci mé finagni analyzy spoknosti Canaba jsem stanovila ukazateignie,

pohotové a okamzité likvidity, jejichz hodnoty jsauedeny v tabulce a jejich vyvoj je

znazorgn v grafu.
Pouzité vzorce:

obeznaktiva
kratkodob&avazky

1. k¥zna likvidita =

_obeznaaktiva— zasoby
kratkodob&avazky

2. pohotova likvidita

3. okamyité likvidita = mancniprostredky

kratkodob&avazky
2004 2005 2006 | Standardni hodnota
B&zna likvidita 0,91 0,90 0,52 1-25
Pohotova likvidita 0,46 0,43 0,30 1
Okamzita likvidita 0,0007 0,00008 0,06 0,3-0,5

Tab¢.2 - Ukazatelé likvidity

—e&— Bézna likvidita
—— Pohotova likvidita
Okamzita likvidita

Ukazatele likvidity
1
0,9 * &
0,8 AN
0,7
0,6
o> e — o
0,4
0,3 —
0,2
0,1 -
0 .
2004 2005 2006

Graf¢.4 - Ukazatele likvidity
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Ukazatelé likvidity ukazuji schopnost sp@testi dostat svym kratkodobym
zavazkim a jsou dlezité také g Zadosti o bankovni @y. Hodnoty, které vykazuji
jednotlivé ukazatele likvidity u spaleosti Canaba, jsou dosti znepokojive.

Standardni hodnotaézné likvidity v Ceské republice se pohybuje na udrovni
1 - 2, ale Canaba se bohuzel nachazi pod toutcnileomavic ukazatel ma za posledni
obdobi klesajici tendenci. V roce 2006 byla jerd2& schopna pokryt své kratkodobé
zavazky. Tento néfznivy vyvoj je zmisoben vysokou hodnotou &mych aktiv,
zvlase pak zasob. Zasoby jsou vSak nejpomaleji se obaqeylozkou obznych aktiv
a jejich vysoky stav ma negativni vliv na solversiniirmy.

Pohotova likvidita je nizSi nez sstovy standard a navic ma klesajici tendenci,
z ¢ehoz plyne, Ze platebni schopnost sgrabsti se zhorSuje.

Okamzita likvidita vykazuje velice nizké hodnoty. Spravrby se mndla
pohybovat v rozmezi 0,3 - 0,5. Canaba by &anhlidat ffedevSim kratkodoby fin&ni
majetek, ktery je velice maly.

Nizké hodnoty vSech ukazaidikvidity znamenaji, Ze spata@ost neni schopna

se v daném okamziku givyrovnat se svymi kratkodobymi zavazky.

4.2.5 Ukazatele zadluzenosti

Ukazatele zadluzenosti udavaji vztah mezi vlastr@mizimi zdroji. Mti v jakém
rozsahu podnik vyZiva cizi zdroje k financovani peénikatelsk&innosti. Ze skupiny
ukazatel zadluzenosti jsem pro hodnoceni spotesti Canaba pouzila ukazatel celkové
zadluzenosti, koeficient samofinancovani a ukazatgfového kryti.
Pouzité vzorce:

, o celkovédiuh
1. celkova zadluzenost = y

> aktiv

. . , ., vlastnikapital
2. koeficient samofinancovani= P

> aktiv

EBIT
nakladové&iroky

3. urokoveé kryti =
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2004 2005 2006 | Standardni
hodnota
Celkova zadluzenost 0,94 0,93 0,88 0,3-0,5
Koeficient samofinancovany 0,04 0,05 0,10 0,5-0,7
Ukazatel urokového kryti 3,32 5,6P 12,35 3
Tab¢.3 - Ukazatele likvidity
Ukazatele zadluzenosti
14
12
—e— Celkova zadluzenost
10
8 —m— Koeficient
6 samofinancovani
4 Ukazatel Grokového
kryti
2
0 = ‘ = ‘ M
2004 2005 2006
Grafé.5 - Ukazatele zadluzenosti
BohuZel ukazatel zadluZzenosti a koeficient samaofiogani nevykazuji

optimalni hodnoty. Ukazatel celkové zadluzenostsbyl pohybovat v rozmezi 0,3 -
0,5, ale ve spotmosti Canaba dosahujetpnérné hodnoty 0,9, coz plyne z vysoké
arovre dluhi vzhledem k celkovym aktim ¢i pasivaim. Taktéz koeficient
samofinancovani je misto hodnoty 0,5 - 0,7 na eatizké hodne@t kterd znamena, Ze
firma neni schopna fingni nezavislosti. Jak jiz bylo popsano vyse na vgso&dnot
cizich zdroji se znané podili kratkodobé zavazky. Pozitivni je alespiend, ktery oba
ukazatele nabraly v roce 2006.

Hodnota ukazatele urokoveho kryti je vysokd, pretstandard se pohybuje kolem
hodnoty 3. V roce 200&inil 12,35, coZ znamena, Ze provozni vysledek hdaeni by
se mohl snizit az 12kréat, aby se spotest dostala na Uroiekdy jiz nebude schopna
zaplatit své urokové povinnosti. Vysoké hodnotyaatale urokového kryti zig Ze si

spole&nost nize dovolit vysokou zadluZzenost.
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4.2.6 Ukazatele aktivity
Ukazatele aktivity ®&fi jak efektivé podnik hospoda se svymi aktivy.
Pro spolénost Canaba jsem vybrala ukazatele obratu celkoalgtita a obratu zasob.

1. obrat celkovych aktiv celkoveétrzby

> aktiv

2. obrat zasob M

zasoby
2004 2005 2006
Obrat celkovych aktiv 1,09 0,7 1,3p
Obrat zasob 2,91 1,7% 7,6b

Tab¢.4 - Ukazatele aktivity

Ukazatele aktivity

9

8

71 /

6 .

5 —e—obrat celkowch aktiv
4 —=— obrat zasob
3 A l\\\\\\\\\\\\‘////

2 .

1

0

2004 2005 2006

Graf¢.6 - Ukazatele aktivity

Obrat celkovych aktiv spoteosti je velmi nizky. Efektivnim opanim by bylo
snizeni celkovych aktiv. Pozitivni j@st hodnoty v roce 2006. Po poklesu v roce 2005
pievysila hodnotu z roku 2004. Vyrazny vliv na vywtfazateh mélo snizeni stavu
zasob, resp. nedok&ené vyroby a polotovar v roce 2006 az ddtinu jejich mivodni
hodnoty.

Obrat zasob za rok 2006 dosahl hodnoty 7,65, cainena, Ze v fibéhu roku

je kazda polozka zasob 7x prodana a znovu usétedn
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4.2.7 Ukazatele rentability

Na zav¥r uvadim ukazatele rentability, které p&wji zisk dosazeny podnikanim
s vySi zdraj vynaloZzenych na dosazeni tohoto zisku. V tabulggadu jsou uvedeny
hodnoty rentability celkového kapitalu, rentabilityelkovych aktiv a rentability
vlastniho kapitalu.

Pouzité vzorce:

L ROl e PO iieaiive PN amkaptal
2004 2005 2006
Rentabilita celkového kapitalu - ROI 0,02 0,03 0,p9
Rentabilita celkovych aktiv - ROA 0,009 0,02 0,96
Rentabilita vlastniho kapitalu - ROE 0,21 0,44 0,p8

Tab¢.5 - Ukazatele rentability

Ukazatele rentability
0,7
0,6
0.5 A —&— Rentabilita celkového
' kapitalu - ROI
0.4 —&— Rentabilita celkovych
0,3 aktiv - ROA
0.2 Rentabilita vlastniho
' kapitalu - ROE
0,1 1
0  — —
2004 2005 2006

Graf¢.7 - Ukazatele rentability

Rostouci trend vSech ukazdtekntability je velice pozitivnim jevem, protoze to
znamena, Ze spaieost je schopna dosahovat vyssSiho zisku i se socizgg vySi
celkového kapitalu nebo celkovych aktiv. Vyraziigtrrentability viastniho kapitalu je
dan také zvySujici se hodnotou zisku.
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4.2.8 Souhrnné hodnoceni finami situace spolénosti Canaba

Celkova ekonomicka situace sp#iesti Canaba neni optimalni, i kdyz neni
vyloZere kritick4. NejwtSi problémy se tykaji jak ukazaidlkvidity tak i zadluZenosti.

Z hodnot okamzité likvidity vyplyva, Zze Canaba nechopna okamzitdostat svym
kratkodobym zavazkm, ¢ili spolecnost se stava insolventni.

DalSi velky problém je v zadluZzenosti. Firma palaysvoje celkova aktiva
piiblizné z 90 % cizimi zdroji, tzn. maips vysoké zavazky, zejména zavazky
kratkodobého charakteru.

Firma by rovez meéla disponovat &Sim mnoZstvim volnych fingnich
prostedki. Timto opatenim se zvysi jeji likvidita (zejména okamzita ldita), tedy

schopnost splatit svoje kratkodobé zavazky.

4.3 Historie developerskych projeki ve spol€nosti

Canaba Development
Spoleénost CANABA se realizaci developerskych projektnuje od roku 2003 a

od té doby uskutmila desitku projeki, bchem niz postavila jak bytoveé tak i rodinné
domy. Na ¥tSinu developerskych projakpro jejich uspsnost navazovaly druhé it

etapy. \&tSina donf i byta byla postavena v blizkém okoli Prahy.

Obr¢.4 - Bytovy dim Quatro v lokali& Nupaky
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4.3.1 Rehled developerskych projeki
1. Byty a rodinné domy - Praha - Nupaky |
 Realizace 4 itpodlaznich bytovych doin Quatro v jihovychodni
piiméstskécasti Prahy a 24 rodinnych ddntypu Ideal
* Celkem 44 by o velikosti 1+1 (50 m?2) az 3+1 (71 m?)
» Ptizemni byty realizovany s@dzahradkami
e Zah@jeni vystavby: podzim 2002
» Dokorgeni vystavby: jaro - 1éto 2003
» Cena za metttvereeni podlahové plochy bytu bez DPH: 19 990 K
* Finartni objem projektu: 126,8 mil. K

2. Byty - Ri¢any u Prahy
 Realizace 3ifpodlaZnich bytovych doinQuatro v obcRigany u Prahy
* Celkem 33 byt o velikosti 1+1 (50 m?) az 3+1 (71 m?)
» Zahajeni vystavby: jaro 2004
* Dokorteni vystavby: podzim 2004
» Cena za metttvereini podlahové plochy bytu bez DPH: 19 990 K

* Finartni objem projektu: 47 mil. K

3. Byty - Praha - Horni Pdernice |
* Realizace %tyipodlaznich bytovych donVilla v méstskécasti
Praha — Horni Rernice
* Celkem 112 byt o velikostech 1+1 (45 m2) az 4+1 (81 m?)
» Ptizemni byty realizovany s@dzahradkami
e Zahdjeni vystavby: podzim 2004
» Dokorteni vystavby: 12/2005 - 1/2006
* Cena za metttvereini podlahové plochy bytu bez DPH: 22 990 K

* Finartni objem projektu: 181,1 mil. K

4. Byty - Praha - Horni Pdernice Il

* Realizace Ztyipodlaznich bytovych doinVilla
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Celkem 32 byi o velikostech 1+1 (45 m2) az 4+1 (81 m?)
Podsklepené domy s podzemnimi garazemi

Prizemni byty realizovany sf@dzahradkami

Zahajeni vystavby: 10/2005

Dokorteni vystavby: 12/2006

Cena za metftvergni podlahové plochy bytu bez DPH: 25 990 K

Finartni objem projektu: 65,7 mil. K

5. Byty a rodinné domy - Praha - Nupaky |l

Realizace 6itpodlaznich bytovych dotnQuatro a 9 rodinnych daintypu
Ideal

Celkem 66 byi o velikosti 1+1 (50 m?) az 3+1 (71 m?)

Prizemni byty realizovany s@dzahradkami

Zahajeni vystavby: 3/2006

Dokorteni vystavby: 02/2007

Cena za metttvereeni podlahové plochy bytu bez DPH: 21 990 K

Finartni objem projektu: 120 mil. &

V ramci vystavby Nupaky la Il byly postavergva nové vzorove domy
CANABA Ideal a Landhaus.

6. Rodinné domy s pozemkem - Odolena Voda

Realizace 12 rodinnych ddanv obci Odolena Voda (15 km sevérd
Prahy)

Rodinné domy typu Ideal a Romance — solitérni, dojky a trojdomky
Zahajeni vystavby: 03/2006

Dokorteni vystavby: 03/2007

Finartni objem projektu: 33,3 mil. K

7. Byty - Praha - Horni Paernice IlI

Realizace 4tyipodlaznich bytovych doinVilla
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Celkem 64 byi o velikostech 1+1 (45 m2) az 4+1 (81 m?)
Prizemni byty realizovany sf@dzahradkami

Zahajeni vystavby: 11/2006

Dokorngeni vystavby: 1/2008

cena za meittvereini podlahové plochy bytu bez DPH: 27 990 K
Finartni objem projektu: 116,7 mil. K

8. Rodinné domy s pozemkem - Praha - Horni Rernice

Developersky projekt Rodinné domy — Stverakova

Realizace 15 rodinnych danv t¢ésné blizkosti stavajicich bytovych dém
Rodinné domy typu Ideal a Romance — 6x dvojdomgk &ojdomek
Zahdjeni vystavby: 4/2007

Predpokladané dok@eni vystavby: 4/2008

Finartni objem projektu: 62,3 mil. K

9. Byty - Praha - Nupaky Jih |

Realizace 5ifpodlaznich bytovych doinQuatro

Celkem 55 byi o velikosti 1+1 (50 m?) az 3+1 (71 m?)

Prizemni byty realizovany s'edzahradkami

Zahajeni vystavby: 10/2007

Predpokladané doka@eni vystavby: zima 2008

Cena za metttvergni podlahové plochy bytu bez DPH: 28 990 K

Finartni objem projektu: 95,9 mil. K

10. Rodinné domy s pozemkem - Praha - Nupaky Jih

Realizace 40 rodinnych dantypu Ideal a Classic ve 4 etapach

v navaznosti na vystavbu Nupaky | a Il

Zahdjeni vystavby: podzim - zima 2007 podle jedwith etap
Dokorteni vystavby: jaro - |éto 2008

Cena za metftvergni podlahové plochy bez ceny pozemku: 25 360 K

Finartni objem projektu: 151,2 mil. K
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11. Byty - Ostrava - Dubina
* Realizace 2itpodlaznich bytovych doimVilla
* Celkem 29 by o velikosti 1+1 (36 m?2) az 4+1 (80 m?)
* Prizemni byty realizovany s@dzahradkami
* Probiha pedprodej
» Zah@jeni vystavby: jaro 2008
» Dokorteni vystavby: zima 2008
» Cena za metttvereini podlahové plochy bytu bez DPH: 24 990 K

* Finartni objem projektu: 40,5 mil. K

Podil rodinnych a bytovych domi na objemu vystavby seii€zné meni. Drive
pievladaly rodinné domy, srozmachem developerskyadjekti pieviadaly domy
bytové a v sokasnosti je por mezi rodinnymi a bytovymi domy vice m&wnyrovnan.

Canaba Development by byla schopgalizovat vice developerskych projekt,
ale nejuzSim mistem je betonarna, kde se wirablce. Jeji kapacita je vyuzita na
maximum, nebo pripravuje dilce rovéZ pro individualni vystavbu rodinnych ddém
MontadZ jednoho rodinného domu nebo jednoho patrmveho domu trva jeden
pracovni tyden, ale vyroba gebnych dilé dvakrat tak dlouho. Zde by se spmlest
meéla zamyslet nad tim, zda by se vyplatilaestice do druhé betonarny nebo
do vylepSeni technologického procesu, které by hiitgc vyrobu (nap. prohivani,
které zkrati dobu zrani paf@l Hodnoceni této investice ale nebyltegmitem me
prace.

DalSi moznosti, jak 2¥Sit objem developerskych projéktby bylo stagt bytové
domy s ¥tSim pa@tem pater. BohuZel je nutnéddomit si tu skuténost, Zze dm, ktery
ma vice nez 4 patra musi mit podle poZzadavk bytovou vystavbu vytah. Vybaveni
domu vytahem je pro developera pong vysokou investici, ale pro klienta naprostou
samozejmosti. Developer si neihe dovolit prodavat byty v takovém deéndraz a

zisky z patra navic vystast€zi na pokryti naklafl na vybudovani vytahu.
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4.3.2 Celkoveé finakni objemy developerskych projekf

Nasledujici tabulka a graf fgdstavuje celkové fingni objemy vSech
developerskych projektve spolénosti Canaba Development v jednotlivych letech.
Jednd se o obraty spofesti bez da z @Fidané hodnoty. Zpracovala jsem hodnoty
za obdobi existence spotmsti Canaba Development, tedy od roku 2003 do 2fQ6.
Udaje za rok 2007 jsem bohuZel nemohla zahrnoubtope v dob zpracovavani mé
diplomové prace nebyly jgSznamy.

Jak je patrno z rostouciho objemu fitrsich toki z developerskych projekt
o byty a rodinné domy na &lie stdle ¥tSi zdjem. Developerské projekty ziskaly
na objemu vroce 2005 a 2006, kdy byly realizovg@myni, potazmo druhé, etapy
v Praze - Hornich Rernicich.

Udaje za prvni pololeti roku 2007, které jserark dispozici, naznaji pro tento
rok velice pozitivni vyvoj, Kkemuz nejvice fispiva stavba 4 bytovych ddnse 64 byty
v ramci teti etapy v Hornich Rernicich. Finatni objemy developerskych projékt
doséahly za 1. pololeti roku 2007 hodnoty 104 mid. Ra se pedpokladat, Zze celkovy
souet za rok 2007 ivySi hodnoty ziedchazejicich let, protoZze ve 2. pololeti byly
zahdajeny developerské projekty na rodinné domy.

Rok Celkovy finan¢ni objem [K¢]

2003 44 418 29D
2004 35 767 62p
2005 130 733 198
2006 155 332 724

Tab¢.6 - Celkové finatini objemy developerskych projékt
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Graf¢.8 - Celkové finatini objemy developerskych projékt
4.3.3 Zdroje financovani bydleni

Nasledujici tabulka i graf umadji srovnani zdrdj, které klienti upednostiovali
pii financovani svého bydleni v jednotlivych letebla rozdil od pedchazejici kapitoly
jsou zde udaje Wysleny v prodejnich cenach, tedy v kompletnich cen&etrg 5%
DPH, za které jsou byty a rodinné domy prodavaignkim a na které jsou sepisovany
smlouvy a G¥ry.

Da serict, Ze vySe jednotlivych zdnibjse odviji od situace na pgmim trhu a mani
se v zavislosti na zémach poskytovanych podminek. £na procento zakaznikje
schopno platit v hotovosti nebo finamimi prostedky, kterécerpaji z jiného Gsru,
ktery neni zaji&n now budovanou nemovitosti. Podéchto klienti postupi klesd, ale
stale tvai vice nez 20 %. Tyto Udaje jsou zahrnuty ve slékpe&ash.

Sloupe&ek Hypotéka pedstavuje satet finartnich prostedki, které klienti ziskali
jako hypoténi 0wr u rékteré z bankovnich instituci. Obdabsloup&ek Stavebni
spaeni znazatuje objem financéerpany z hypotmiho Uvru ze stavebniho speni.

Posledni sloupec je swem jednotlivych zdrdj financovani za dany rok a
od hodnot celkovych finamich objeni z predchazejici podkapitoly se 1iSi 0 5% sazbu
DPH.
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Rok | Cash Hypotéka Stav. spieni CELKEM
Podil Podil Podil
v K¢ [%] v K¢ [%] v K¢ [%] v K¢
2003] 19136 46% 41,0| 16 057 41 34,4 11 445 328 24,5 46 639 20f1
2004] 12920812 34,4 | 17 342 76| 46,2 7292 437 19,4 37 556 01p
2005| 40590 365 29,6 | 58 639 06 42,7 38 040 426 27,7 | 137 269 85B
2006] 37 238 09% 22,8 72690 822 44,6 531704483 32,6 | 163 099 36D
Tab¢.7 - Celkovy objem a zdroje financovani bydleni

Zdroje financovani bydleni
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Graf¢.9 - Zdroje financovani bydleni

4.3.4 Zastoupeni jednotlivych bank a stavebnich spibelen

Velice zajimavé vysledkyimasi i porovnani, které banky a stavebnitgelmy
byly u klienti nejoblibegjSi. | zde je patrny jisty vyvoj, ktery reagoval aaxny
podminek na trhu hypateich Uwri.

V grafech jsou zastoupeny vSechny bankovni ingitacstavebni spibelny, se
kterymi Canaba spolupracuje. Patrny je vysoky pOegké spiitelny. Je to dano tim,
Ze tato banka je hlavnim partnerem developerskyojektt Canaby. Pozemek je u této
banky zastaven a pro klienty byva nejvyhggdncerpat hypoténi Uwr u stejné banky.
ProtoZze vSak kazda banka nebo stavebnfitepma dava klientm pri Zadosti o Gur

individualni podminky, mnozi klienti @pednosiiuji i jiné Ustavy neX eskou spiitelnu.
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Spole&nost Canaba, na rozdil od jinych develdpetento volny vyBr klientim
umozuje.

Zastoupeni jednotlivych bank stavebnich spielen se pibézné meéni. Krome
Ceské spititelny maji dlouhodod vysoky podil také Modra pyramida stavebni
spditelna, Ceskomoravska stavebni sjtelna, CSOB a Kome¥ni banka. Nafiklad
rychly naist podilu Modré pyramidy je dan jeji agresivni pkdiu. Tato spételna si
systematicky a cilenvyhledava klienty a nabizi katalogy i®pledem projekt, které
financuje.

Pro srozumitelnost nasledujicich drafvadim seznam zkratek a plné nazvy bank a
stavebnich sgdelen.

Seznam zkratek

CS Ceska spiitelna

MPSS | Modra pyramida stavebni gpeina
CMSS | Ceskomoravska stavebni $jelna
KB Komerni banka

CSOB | Ceskoslovenska obchodni banka
CMHB | Ceskomoravska hypatei banka
Buiinka| Stavebni spigtelnaCeské spiitelny
RFSS | Reiffeisen stavebni gpelna
Tab¢.8 - Seznam zkratek

Rok 2003
20 000 000 e
15 000 000
10 000 000 - ] -
5 000 000
0 ‘ ‘ 1 /| =
cash Cs CMSS KB eBanka Bufinka RFSS
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Rok 2004
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Graf¢.10-13 - Zastoupeni bank a stavebnichrigglen v jednotlivych letech
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Na z&¢r uvadim koléovy graf, ktery zachycuje souhrnny podil jednottikry
zdroji, kterych klienti Canaby uzili k financovani vlagto bydleni. Procento
zastoupeni je s@étem za celé obdobi 2003 - 2006.

o - -, OCS-27,1%
Kumulativni podil jednotlivych z¢ c ’

za obdobi 2003 - 2006 |gcash - 28.6 %
OMPSS - 10,0 %
OCMSS - 17,9 %

BKB -6,7 %

O CSOB - 4,1%

BeBanka-2,4 %

O Hypotec¢ni banka - 0,9
%

B Ostatni - 2,4 %

Graf¢.14 - Kumulativni podil jednotlivych zdnogza obdobi 2003 - 2006

4.3.5 Poznatky z realizovanych projeki

Developerské projekty spol&nosti Canaba jsou velicgspéSné o cemz sedci
kompletni prodej byt ¢i rodinnych doni jeSt€ pred zahajenim stavby. Parametr, ktery
kupujici peswdcuje nejvice je jednoziaé nizka cena avSak spojena s vybornym
renomé spoknosti Canaba.

Diive Canaba d&ala svym developerskym projékn propagaci. Nej&innéjsi byla
inzerce Vv mistnich novinach. Inzerce v celostatnpgriodikach se ukazala jako
neefektivni a navic #iliS drahda. V sotasné dob vyuziva reklamu Kk propagaci
minimalng, protoze zajemciijchazeji sami nebo Canab&mo oslovuje klienty, ktig
jiz diive projevili zjem.

Preference klienti je vzdy velice &Zké dopedu odhadnout. Na jedné sttase
ukazuje, Ze lidé jsou schopni investovat vice #edpostuji vétSi byty, ale jeden
z bytovych dom, ve kterém fevladaly startovaci byty 1 + 1 byl okan&ibzprodan.

U rodinnych donmd nadale setrvava trend obliby malych pozémkKlienti chtji

pozemek pouze pro relaxaci a posezeni na zétaawke pro uzitkovou zahradu jako
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diive. PoZzadavky na maly pozemek jsou dany jednaknam Zivotniho stylu
v poslednich letech, ale také vysokymi cenami &taieh pozemik, zvIlast v okoli
Prahy.

Realizace developerskych projektyZaduje systematickoginnost gedevsim
pii vyhledavani vhodné lokality Pon®r je obvykle nésledujici: z dvaceti vytipovanych
lokalit je pro stavbu vhodna pouze jedttartina a k uspsné domlug nakonec dojde
tkeba jen u jednoho jediného pozemku.

Dulezitym pravidlem, na které seipodnoceni pozemku nesmi zapomenout, je
jehovyuzitelnost Canaba musi sami@gmeé vzdy odkoupit celou plochu pozemku, ale
pro stavbu mZe vyuZit jen asi 75 %. Zbyvaji¢ast tvdi zpravidla z 15 % komunikace
a z 10 % ochrann& pasma apod.

Velké nebezp# predstavujiskryté naklady, které se objevi az dodate behem
stavby a plynou z nedostaie znalosti pozemku. Tyto naklady vznikaji, poksol na
pozemku objeveny inZzenyrskéé&sikteré nebyly zakresleny v Zzadném vykrese, poleud s
zZjisti vysoka hladina podzemni vody nebo neunossdiodi apod. V tomto ifpact
nejsou pro firmu problémem ani tak tyto dodatevyvolané naklady, jako hlaen
piiciny jejich vzniku, které mohou znemoZnit poéwaani ¢i dokonce dokoeni
stavby.

Realizace developerského projektu na zelené loung zpravidla 2 roky.
Po ziskani pozemku jéeba zait s vyfizovan tzemniho rozhodnuti nebo jehoémm
Jakmile je Uzemni rozhodnuti vydano, Zada se oebtdvpovoleni a z@na se
s prodejem fpravovanych nemovitosti. Stavba byva zamdj piblizné 1 rok
po odkoupeni pozemku a za dalSi rok byva cely gtajekorten.

Spole&nost Canaba si taktéhapuje situaci na perznim trhu a pro své projekty
se snazi najit nejvyhodisi podminky. Své planyipdklada vice bankam, vyuziva
konkureniho prostedi a vybira si nejlepSi nabidku. BEgEjSIim partnerem
developerskych projektCanaby zatim nadaléstavaCeska sptitelna.
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5. Vlastni navrhy reSeni, ffinos navrha -

Developersky projekt Nupaky Jih I

5.1 Obec Nupaky

Obec Nupaky se nachéazi asi 16 kiloraginovychodré od Prahy, nedalekRican
u Prahy, v blizkosti délnice D1. V stasné dod ma obec Nupaky 250 obyvatel.
Obcanska vybavenost obce neni na nejlepSi Urovni @adlyc jsou situovany az
v nakupnich centrech v Praze. Nupaky maji praviéamobusové spojeni obousme
do Prahy i d&i¢an.
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ObK.6 - Letecky snimek obce Nupaky
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5.2 Technické provedeni

Spoleénost Canaba ma s vystavbou v obci Nupaky zkuSejibgtipredchazejicich
tii projekfi a rada by v této lokadit pokratovala dalSi etapou. V séasnosti ma
moznost odkoupit rozsahly pozemek, kterytpabukromé firn§, a proto pdebuje
stanovit finakni proveditelnost projektuCelkova plocha pozemkuje 32 850
z toho pro vystavbu RD planuje Canaba vyuZit plo2Awr07 M a pro bytové domy
8 143 .

DalSim krokem po zakoupeni pozemku bude podanisfiddozménu Uzemniho
rozhodnuti vztahujici se k tomuto pozemku a potebmoci Zadat o stavebni povoleni,
jehoz vyizeni v dnesni dabtrva 3 - 4 mdsice. Bhem této doby uz fize Canaba zé
s predprodejem nemovitosti a také je nutno zahajityrdilai. Zatatek gedprodeje je
planovan na léto roku 2008 a gasrt bude zahdjena i realizace developerského
projektu, jehoz trvani se odhaduje na dobu dvalDiekonéeni se tedy imdpoklada
v |été 2010.

Developersky projekt Nupaky Jih 1l navdZe na pretdpu vystavby bytovych a
rodinnych doni v lokalit¢ Nupaky Jih, kterd se pré&wokortuje. V této druhé etap
bude vybudovan® bytovych domi typu Quatro, ficemz v gizemi jednoho z nich
bude umisthamaterska Skola Zbudovani Skolky nebude pro Canabu ztratové pget
naopak obec &nuje pozemek na jeji vystavbu a navic destad obce ifispivek
na vybudovani komunikaci. Vybudovanim ntak& Skoly se zlepSi o¢anska
vybavenost a tim i atraktivnost obce. Dale budéz@gano42 rodinnych domi typu
Ideal.

Obecni dad také stanoviminimalni velikost pozemku pro samostath stojici
dim na 650 rh a maximalni zastawnost ostatnich pozenik kter4 nesmi fekrosit
hranici 25 %. Za zastd@mou plochu na pozemku se gitd nejen plocha zast&va
domem ale také zpevma plocha, tedy parkovaci stani @ispupovy chodriek.
Pozemek pro dvojdomky nelbadové domy tedy musi mit minimalni plochu kolem 450
m?, coZ odpovidéa také vieobecnym dogenim pro vystavbu rodinnych dém

5.2.1 Bytové domy

V tomto projektu je planovana vystavba bytovydbmi typu Quatro. Jedna se
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0 nepodsklepené objekty sesdwa podlazimi a obytnym podkrovim. Wipemi jsou
spole&né prostory ufené pro susarnti ko¢arkarnu a v kazdém danse nachazi celkem
11 byt razné velikosti. Typovy @im Quatro je velice variabilni a jednotlivé sekce
mohou byt libovold zanenény. Nasledd uvadim zjednoduSenyugdorys bytového
domu, ktery ma na jednom podlazi jeden byt 1 +vh loyty 2 + 1 ajeden byt 3+ 1, a
dale v tabulce vyrry jednotlivych byi.

Obrg.7 - Fadorys bytového domu Quatro

Typicka skladba byta v bytovém don& Quatro

Byt ¢.| Sekce | Podlaz[ Velikost Plocha
0 D1 1 spol. prostory 50,22 m?
1 C1l 1 3+1 68,77 m3
2 Bl 1 2+1 62,58 m?
3 Al 1 2+1 62,36 m?
4 D2 2 1+1 50,22 m3
5 C2 2 3+1 71,37 m3
6 B2 2 2+1 65,24 m3
7 A2 2 2+1 69,21 m?
8 D3 3 1+1 50,24 m3
9 C3 3 3+1 71,37 m3
10 B3 3 2+1 65,26 M3
11 A3 3 2+1 69,21 m3

CELKOVA PLOCHA /56,05 m?

Tab¢.9 - Typicka skladba bytv bytovém domy Quatro
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5.2.2 Rodinné domy

V ramci projektu Nupaky Jih 1l bude postaveno ceiké2 rodinnych dorin typu
Ideal, z nichz 10 bude postaveno jako samostatojicich, 20 jako dvojdomky a 12
jako fadova vystavba (3xtyfi spojené domy). Typovyin Ideal je roviZz vysoce
variabilni a s drobnymi Gpravami vhodny i gemlovou vystavbu.

Rodinny dim Ideal je jednim z nejprodavggich a nejmensich typdomi, které
Canaba stavi.@dstavuje bytovou jednotku o velikosti 4 + 1 d@plou o technickou

mistnost. Dale uvadim parametry domuidqrys gfizemi i obytného podkrovi.

Rodinny dim Ideal

Patet mistnosti 4+1H1
Zasta¥na plocha 78 2
UZitna plocha 116 nj?

Tab¢.10 - Charakteristiky RD Ideal

Obr¢.8 - Fadorys rodinného domu Ideal
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5.3 Kalkulace nakladi

Celkové naklady developerského projektu jsouta dikich naklad.

1) Prvni skupinu néklad tvoii ndklady na koupi a pfipravu pozemku. VSechny

naklady uvedené v prvni tabulceefdstavuji naklady na spdle inZenyrské sit

komunikace a Uupravy terénu. Naklady naippjky k jednotlivym donim jsou

zapaitany zvlag do néklad na realizaci rodinného domu. Pozemek budeowpkn

od firmy, ktera jej vlastni, a ji poZzadované ceéma 1 575 K/ m2. Do naklad byla dale

zahrnuta rezerva na tuto fazi ve vysi 10 %, kterd stouzit ke kryti fipadnych
skrytych naklad.

N&klady na infrastrukturu Podil Céstka
1 |Stavebni objekt - RIPRAVA UZEMia HTU | 7,97% 1 280 250,00
2 Stavebni objekt - SPLASKOVA

KANALIZACE 0,00% 0,00 K
3 | Stavebni objekt - DEBOVA KANALIZACE | 16,02% | 2573 100,00
4 | Stavebni objekt - VODA 0,00% 0,0K
5 | Stavebni objekt - NN 11,62% 1 867 500,08 K
6 | Stavebni objekt - PLYN 9,51% 1 528 450,00|K
7/ | Stavebni objekt - VODA 6,55% 1 052 760,00|K
8 | Stavebni objekt - KOMUNIKACE 40,28% 6 470 920,00|K
9 |Stavebni objekt - ZEMNi PRACE 7,119 1142 875,60 K
10 | Stavebni objekt - SADOVE UPRAVY 0,939 150 000,08 K

CELKEM 100% | 16 065 855,00 K

Naklady na koupi a pFipravu pozemku Castka

1-10 | Infrastruktura celkem 16 065 855 K

11 |Cena pozemku (32 850 m2 x 1 57&/K?) 50 186 588 K
12 | Platba obci na rozvoj 1 500 00@ K
13 Plattga ex,terni fir_rél za dodavku vodovodu a

splaskové kanalizace 10 398 120|K
14 InZenyrink a projekty infrastruktury

(0,05 x 16 065 855) 5% 803 29 K
15 |Rezerva (0,10 x (16 065 855 + 803 293)) 10% 1 6K

CELKEM 80 640 770 K

Tabg.11 - Naklady na infrastrukturu a koupi @gravu pozemku
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Vypocet vySe nakladi na 1 mz:

NakladyCekem 80640770
PlochaPozmkt 3285C

Spolenost Canaba néie prodavat Kkliefin pozemek lewi nez

Naklady na 1 m%= =2 455 K&/ m?

za 2 455 K/m2, aby nebyla ztratova.

2) DalSi polozkou jsomaklady na realizatni projekty vystavby. PestoZze se jedna
o typové stavby, projekty je vzdy nutngoravit podle dané lokality a zvi&st
u rodinnych dom provést Upravy podle individualnicligmi klienti. Celkové naklady
na projektycini 1 290 000 K.

NAKLADY na realiza éni projekty

Projekty BD 450 000 K
Projekty RD 840 000 K
CELKEM 1 290 000 K¢

Tab¢.12 - Naklady na realizai projekty

3) Treti skupinu naklail predstavujinaklady na realizaci bytovych doma. Ty Canaba
stanovuje pausa&ma 1 m2 plochy a pohybuji se na hoand®d 000 K/mz2. V této cen
jsou zahrnuty naklady na zakladytigojky a také gimé rezijni naklady. Jeden typicky
bytovy dim mé celkovou uzitnou plochu 756,05 m2 a celkoydaty na jeden bytovy
dim se potom rovnaji 15 121 00G KV rdmci developerského projektu Nupaky Jih I
bude realizovano 6 bytovych ddma celkové naklady na jejich realizaci dosahnowe vic
nez 90 mil. K. Rezervu neuvaZzuji, protoze na stalude jen minimum dodavek
od cizich subdodavatelskych firem a své vlastniathkma Canabarpsre vycisleny a

v pribéhu ¢asu se vyraznnengni.

NAKLADY NA BYTOVY D UM

Celkova plocha 756,05 m
Naklady na m?2 20 000 K
CELKEM = 756,05 x 20 000 15 121 000

NAKLADY NA 6 BD
6 x 15121 000 90 726 000 K
Tab¢.13 - Naklady na realizaci bytovych dém
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4) DalSi skupina nakladzahrnujenaklady na realizaci rodinnych domi. Skladaji se

z naklad na zakladovou desku, kompletni stavbwinmého domu a z naklkad
na [Fipojky a @istupy. Tato polozka zahrnuje naklady na inzenyisikéna viastnim
pozemku rodinného domu,fiptupovy chodnik, parkovaci stani, terasy a oplocen
V nékladech na stavbu rodinného domu jsou Kregmoby dildi, montadze hrubé stavby
a dokorujicich praci zahrnuty také&imé rezijni naklady. Celkem bude postaveno
42 rodinnych dorh typu Ideal.

NAKLADY NA RD IDEAL

RD etns zakladové desky 1523 000 K
Piipojky, piistupy, parkovaci stani 210000 K
CELKEM 1 733 000 K¢

NAKLADY NA 42 RD IDEAL
42 x 1 733 000 72 786 000 K
Tab¢.14 - Naklady na realizaci rodinnych dém

5) Setteme-li jednotlivé skupiny vySe zndimych naklad dostaneme celkové realiza
néklady. Celkové naklady projektu Nupaky Jih licini 245 442 770 K.

CELKOVE NAKLADY PROJEKTU

Pozemek 80640 770 K
Projekty 1290 000 K
BD 90 726 000 K
RD 72 786 000 K
CELKEM 245 442 770 K&

Tabg.15 - Celkoveé naklady projektu

5.4 Financovani

Pribéh financovani developerskych projékte strany spot@mosti Canaba ma sva
specifika. V dnesni dabje zcela bzné, Ze klientcerpaji k financovani svého bydleni
hypot&ni Uwry nebo U¥ry ze stavebniho speni, a toho Canaba vyuZiva veipgv

prosgch. Stavi na principu, ktery fungujei@erpani U¢ru na realizaci komeénich
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developerskych projekt kdy zarukou bance jsou i budouci vynosiijfpy z ndjmu).
Canalg tedy k zaji&ni svého Geru postauji hypot&ni Uwry klienta. Tuto vyhodu
poskytuje CanabCeska spiitelna diky dlouholeté bezproblémové spolupraci.

Na financovani developerskych projekedy Canaba Developmetdrpa vzdy jen
kratkodoby kontokorentni Gvér vazany na &ny (tet akciové spolmosti. Cerpani
avéru maze byt zahajeno, jakmile bylo vydano stavebni penblDalSi podminkou je
zavazna obsazenost nemovitosti alésp® 75 % a na zalohach musi byt vybrano min.
20 % z celkové vySe nakladoiipadajicich na danou etapu. Maximaddistka, ktera
muze byt jednorazayvcéerpana je 35 mil. K ale jakmile je¢ast U¥ru splacena, ke
probhnout ogtovnécerpani az do vyse 35 mil.¢ckK

Tento zmsob financovani ma pro banku také tu vyhodu, Zeoclealzi ke setu
zajm jako pi klasickémcerpani developerského & a hypoténich Gwra. Banka
poskytujici developersky @v je ve smloww s developerem standaédaovedena
na prvnim mist pro vypdadani zastavnich prav k pozemku, a to z titulu piostatele
projektového financovani. AvSak stéjtak banka poskytujici hypatei awr Klientim
chce jako zastavu tentyZ rozparcelovany pozemek, zpdsobuje rozkol. Klientova
banka je fi vyporadani zastav az druha vipdi, a tak Gsrova smlouva musi byt navic
zajiS€na zvlaStnim prohlaSenim banky poskytujici deveflpe awr. Do prvniho
poradi se klientova banka dostava, jakmile je devempaihrazen developerskydiyv

Zalohy, které jsou klienti podle smluv povinni Cagabkaplatit, jsou hrazeny
v hotovosti nebo z jejich @ na bydleni.Cerpani G¢¥ra probiha vzdy na zaklad
prosta¥nosti, protoZze banka vzdy vyZaduje¢eni aktualni hodnotou financované
stavby. Zalohy tedy Canaba obdrzi vzdy po dékon ukité faze stavby.

Ve chvili, kdy Klient projevi zajem o nemovitosthizenou spoknosti Canaba,
hleda se nejoptimaljsi feSeni pro ob strany. Zfisob financovani, ktery Canaba
pouziva, umoituje jejim klienfim &erpani hypoteiniho Gvéru u kterékoli banky,
¢imz se spolnost odliSuje od ostatnich developerskych firemarétobvykle nuti své
klienty vyuzivat stejnou banku, ktera poskytla depersky U¥r. Pro klienty Canaby je
to velka vyhoda, protoZze ne kazdy klienttgpé podminky té které banky.

Canalg to sice pin4si vice prace, ale na druhou stranuitmigtavuje nastroj, diky
kterému niZze klienty 6zn¢ ovliviiovat a ktery roz&uje moznosti, které jim Canaba
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nabizi. Za danych podmineku#e klientovi, ktery budeierpat hypotéku uCeské
spdaitelny poskytnout 100procentni financovanipétom néklady i ceny udrzet
na minimu, protoZze hotovost ziska od klienta jingnky, ktery zaplati obvykle

minimalné 30 % z kupni ceny v hotovosti.

5.4.1 Rozbor variant financovani nabizenych klientm
Souasna situace na finamim trhu je pro klienty i firmy velice ifizniva, protoze

banky jsou ochotny {jjcovat penize a uUrokové sazby jsou na velice nizlod/nir

Ukolem ale astava najit zfisob, ktery by pokud mozno co nejvice vyhovovatma

stranam.

Cerpani finanénich prostiedki spolaénosti Canabaje vazano na Gy klienti a

v optimalnim pipact by melo mit tuto strukturu:

1) Prvni¢éast finanich prostedki potrebuje Canaba inkasovat co rigéye, aby mohla
uhradit naklady souvisejici s fipenim pozemku a investicemi do inZenyrskych siti.
Tyto perézni prostedky zpravidla fichazeji gimo od klienta v podab prvni
splatky, kterou musi Kklient slozit hned po podp@ulouvy. Potvrzuje tak sy
skute&ny zajem o nemovitost. Splatku ve vysi 30 %upni ceny obvykle hradi
ze svych vlastnich zdnbja bance tat@astka slouzi jako zaruka, aby klientovi
poskytl hypoténi Uwr.

2) DalSicerpani finadnich prostedki je pro Canabu nutné a ze strany banky mozné
po pedloZzeni navrhu na vklad zastavniho prava na raz@giu nemovitost do
katastru nemovitosti. Tato splatka je jednou zy&gich a slouzi k pokryti nakhkad
na vyrobu dil@ a naklad na provedeni zakladovych konstrukci a hrubé stavby

Zde ma Canaba diky své technologii jednu obrovskghodu. Standardnje
MOoZno zapsat rozestmou stavbu do katastru nemovitosti az tehdy, kdyibdové
zdivo dosahuje vySky 1 m, tedy kdyZz se daji rozebo@ouci mistnosti. Stavebni
technologie Canaby je ale takova, G&gé siny jsou montovany naraz
z velkoploSnych dili, a tak navrh na zapis do katastru nemovitostigémé podat
jiz po dokorgeni z&kladové desky. Vystavba probiha velice ryohtgmpem a nez
je zadost administrati¥nzpracovana, je hruba stavba rodinného nebo dokbnce

bytového domu Canaby jiz postavena.
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3) Fed dokorenim stavby nasleduje dalSi splaceni z hypoth Owra, které slouzi
k pokryti naklad na dokodovaci prace jako jsou instalace vnith rozvod,
vytapeni, provedeni obkladéi dokonteni vnitnich a venkovnich podlah.

4) Posledni platbu v maximalni vySi 10 %2e Canaba obdrZet aZ po kolaudaci. Je to
standardni postup, kdy si firma nechavéa rezervodsragni nedodlki a zavad a
také vsticny krok wici Klientovi, ¢imz ziskava prostor a finémi prostedky

pro piipad vyhrad z jeho strany.

V nésledujicich tabulkach jsotighled# zobrazeny mozné agoby financovani
ze strany klienta na vzorovéniildadu standardniho bytu 3 + 1 a rodinného domallde
- dvojdomku na pozemku o ploe 46C.Rrodejni ceny jsou uvedenyetns dars
z piidané hodnoty navv 9% sazB. Celkova prodejni cena byttini 2 121 441 K a
kromé ceny bytové jednotky zahrnuje i cenu parkovacitdmisa skladovaci koje.
Prodejni cena rodinného domu je 3 772 54Makzahrnuje jak kompletni stavbu RD, tak

také ipojky inZenyrskych siti affstupové chodiky, parkovaci stani a samotny

pozemek.

PRODEJNI CENABYTU 3+ 1 Cena bez DPH Plocha Celka [K{]
Byt 26990 K/ m®> | 71,374 1 926 276
Skladovaci koje 10 000K 10 000
Parkovaci misto 10 000K 10 00(¢
CELKEM 1946 27¢
DPH 9 % 175 165
CELKEM S DPH 2121 441 K
PRODEJNi CENA RD IDEAL S POZEMKEM Celkem [K¢]
Cena RD vetre zakladové desky 2 138 00(
Pripojky, pistupy, parkovaci stani 268 000
Celkem RD 2 406 00(
DPH 9 % 216 54(Q
Celkem RD s DPH 2 622 54(
Pozemek 460 rf x 2 500 K&/ m* 1 150 00(
CELKEM RD S POZEMKEM 3772 540 K¢

Tab¢.16-17 - Prodejni ceny
Dale rozebiram jednotlivé moznosti financovani tatlyy celécastky v hotovosti

piescéerpani hypotéky ve vysi 70 % z ceny nemovitosip@aZ 00% hypotéku.
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V pripact vyuzZivani hypoténiho Uvru nebo G¥ru ze stavebniho speni mé klient

dvé moznosticerpani, a to fitbézné nebo az po kolaudaci.

FINANCOVANI Z VLASTNICH ZDROJ U
% z kupni
ceny Byt RD
Zaloha po podpisu smlouvy 30% 636 432 1131 764
Zaloha ped zahajenim hrubé stavby 30% 636432 1131 763
Zaloha ped dokokenim 20% 424 288 754 508
Doplatek po kolaudaci 20% 424 289 754 508
CELKEM 2121 441 K 3772540 K
FINANCOVANI 100 % hypote énim Gvérem od Ceské spditelny
% z kupni
ceny Byt RD
Zaloha po podpisu smlouvy* 500 0p0 500 000
Zaloha po hrubé stagb do 90% 1409 297 2 895 286
Doplatek po kolaudaci 10% 212 144 377 254
CELKEM 2121 441 K 3772540 K

* Uver jistény smeénkou ve prosgch CS, ktera se rusi po derpani z hypotsiho inru

FINANCOVANI hypote &nim nebo stavebnim G¥rem s pritbéZnym &erpanim

% z kupni
ceny Byt RD

Zéaloha po podpisu smlouvy - platba v
hotovosti 30% 636 432 1131 764
Uvér 70% 1 485 009 2 640 778

% z O\ru
Zéaloha po hrubé sta¥b 40% 594 004 1 056 311
Zéaloha ped dokorenim 50% 742 504 1 320 384
Doplatek po kolaudaci 10% 148 501 264 078§
CELKEM 2121441 K 3772540 K
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FINANCOVANI hypote &nim nebo stavebnim G¥rem s éerpanim po kolaudaci

% z kupni
ceny Byt RD
Zaloha po podpisu smlouvy - platba v
hotovosti 30% 636 432 1131 762
Uvér - doplatek po kolaudaci 70% 1485 Q09 2 640 779
CELKEM 2121 441 K 3772540 K

Tab¢.18-21 - Srovnaniiznych zgisohi financovani

Prabéh finan énich tok G -byt3 +1

2500000

l —e— viastni zdroje

2 000 000 " 1
/ —=— 100% hypotéka
1 500 000

prabézné Cerpani

1000 000 / hypotélw
; / hypotéka po
500 000 # W yp P
kolaudaci
0 :
Po podpisu Pred hrubou Po hrubé Pfed Po kolaudaci
smlouvy stavbou stavbé dokonéenim

Grafg.15 - Pfibéh finantnich toka

» Hodnoceni z pohledu spokénosti Canaba

VySe uvedeny graf ighled zobrazuje pibéh finartnich toki pii riznych
zpiasobech financovani nemovitosti. K navyseni splacéiséky dochazi skokem vzdy
v daném okamziku stavbyiéstoze ve vSech vySe uvedenydfpadech zaplati klient
spolg&nosti Canaba stejnou celkovotastku, nejsou pro ni jednotlivé igoby
financovani stej vyhodné. Navzajem se liSi¢asovém pibéhu finartnich toki a
cilem Canaby, stefntak jako kazdého podnikatele, sarfga¢ je ziskat zpatky co
nejdive co nej¥tsi objem finatinich prostedki, aby ty své neiia vazané nebo aby je
nemusela fibec investovat.

NejvyhodnéjSi je pro spolénost ta varianta, kdy klient financuje nemovitost
z vlastnich zdrdj, protoZe rezim splatek négsréji odpovida piibéhu naklad. Druhou

splatku klient plati jegtpred zahajenim montaze hrubé stavby, na rozdil odntsy
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kdy ¢erpa U¥¢r a kdy Canaba ziska tuto splatku az po dékohmontaze. Banka totiz
dava pikaz k platlt az po vkladu zastavniho prava na tax&sou nemovitost

do katastru nemovitosti a samotné zpracovani navahuklad trva asi gsic. Protoze
klient v tomto gipad® pomaha fimo financovat stavbu, ziskava naopak vyhodu platby
dvaceti procent az po kolaudaci.

Jakoméné vyhodnd varianta se pro Canabu ukazuje 100% hygoieler, ktery
klient ¢erpa od partnera developerskych prajeKeské spiitelny. V tomto gipads
Canaba sice ziskava zalohu é&cm malo nizSi nez v ostatnicltipadech, ale i¥e
cerpat az 90 % z kupni ceny hned po zapisu roz&stamemovitosti do katastru
nemovitosti, tedy v okamziku dok&mi hrubé stavby.

Tento zfmsob odpovida i sa@asnym trendm, kdy se ufednositiuje meér cerpani,
¢imZ se sniZuje povinny et nav&v bankovniho experta na stavenisti a proces
cerpani se zjednodusuje a ziaje.

Na tietim mis€ v pomysiném Zeticku se umistilo financovani hotovosti
v kombinaci s Gsrem s ptibézZnym cerpanim. HE této variand obdrzi spolénost
nej\etsi platbu az fed zahajenim dok@ovacich praci, ale kumulativni st je v tuto
chvili vys8Si nez p financovani z vlastnich zdrinj Zbyvajici doplatek po kolaudaci je

Nejméné vyhodna je pro Canabu ta varianta, kdy Kklient vyuzZiv&riscerpanim
az po kolaudaci. V tomtotipact ziskd pouze zalohu ve vysi 30 % z kupni ceny a
zbytek je ji doplacen az po kolaudaci. Vystavbu imianaba financovat z vlastnich
zdroja.

V piipact, Zze by dany projekt nebyl digmu rozprodan nebo kdyby se Canaba
Development dostala do kratkodobych platebnichzpatia moznost vyuzjrovozni
avér, ktery ma spoknost Canaba a.s. a ktery neni nijak vazan na korikokalitu.

Spol&nost Canaba by &a zvézit vliv jednotlivych nabizenych @goha
financovani na jeji pesini toky. V gipack, kdy klient¢erpa U¥¢r az po kolaudaci, je
jednozné&né nutno promitnout do prodejni ceny nemovitosti takéu pe#z, protoze
Canaba ma zde vazané své vlastni tnaprostedky. Danou situaci dopatuji reSit
smluvnim navySenim ceny radech procent (tedy desetitisiz celkové ceny. Vyse
procenta by rla odpovidat minimakavysi arokové sazby, kterou ma Canaba na svém

avéru a kter&cini 6 %. Je nutno si wdomit, Ze stejné navyseni je stand&davSak
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skryt, obsaZzeno v prodejni oerkazdé nemovitosti, ktera je prodavana az jako
dokortena. Stejné navyseni o gtnd nizSicastku by bylo mozné provést k ovlismi
klienta @i vybéru zpisobu financovani. Ndjklad navySenim vysledné ceny u varianty
avéru s pabéznym cerpanim nize Canaba motivovat klienta pro volbu platby
v hotovosti nebo 100% éxu.

NavySeni ceny by Canaba mohla ré&rvyuzit k ovlivreni klienth pii vybéru
banky nebo stavebni siitelny, pokud by pro ni byla vyhodna vyrazna spoage

s konkrétni instituci.

» Hodnoceni z pohledu klienta

Nyni uvadim pohled na financovani ze strany klieptatoZze v mnoha obchodnich
subjekt, neni nejvyhodjsi pro klienta. Jednotlivé Agoby financovani se pro klienta
liSi svoji ndkladovosti.

Pro platbu v hotovosti se rozhoduje stale vice B@z7% klienfi, ale zbyvajici
vétSina, zvladt pokud se jednd o mladé osoby, si tuto variantutdendovolit. Ti
pristupuji kéerpani hypoténiho Uvru nebo U¥ru ze stavebniho speni v izné vysi.

Podminky praserpani G¥ru jsou rozdilné u kazdé banky, ale obesa déici, ze
krom¢ vySe gijmu Zadatele hraje nejidi roli délka splaceni @w, doba fixace
arokovych sazeb, daveé zvyhodsni ¢i vyvoj inflace.

Moznost 100% hypotéky je pro klienta velkyniimpsem, protoZze své vlastni
finanéni prostedky si nize ponechat na financovani vybaveni domu. Tatantaije
vyhodrgjSi nez napp dodaténé cerpani spdebitelskych G¥ra, a to hlave diky
sowasnym nizkym arokovym sazbam hypoték.

V porovnani s t&em ve vySi 70%, tedy s 30% spotasti klienta, zjistime, Zefip
100% hypotéce zaplati klient bance vicélkvysSi Urokové sazba ¢asto i kwli delSi
doke splaceni. 100% hypotéka prodrazujefipmvanou nemovitost, ale pro klienta,
ktery nema dostataou hotovost ke spoldasti je toreSeni, jak si piadit bydleni, které
by jinak nebyl vibec schopen zaplatit.

Velice zajimava je pro klienta i mozZnost zahajesipani U¥ru az po kolaudaci,
pii které klient podstupuje nejmensi riziko. Fitdah prostedky nemusi vynalozit

piredem, aniz by #i jistotu dokorteni stavby, ale az v momeénkdy je stavba hotova.
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TaktéZz vtomto fipad je klient diky pozdnimu zahajenierpani Uéru zatiZzen
nejnizsimi uroky.

Z pohledu nékladovosti &w je pro Kklienta nejvyhod8i financovani
Z 30% vlastnimi zdroji a ze 70 % d&rem s ptibéZnym cerpanim, zvlagt pokud ma
souwasré dohodnuto splaceni na co nejdelSi dokbukferém se vlivem inflace snizuje
budouci hodnota pén. Tento zgsob financovani je klienty vyuZivana &&$tji.
Postupi se vSak procento hotovosti snizuje amr ¢ini asi 20 %. B cerpani 70%

avéru vSak klient pichazi o konkrétni vyhody, které maji ostatni vatyafinancovani.

Na zawr Ize konstatovat Ze je obtizné jednozére stanovit, ktery zfisob je
oboustran# nejlepsi, a to i@devsim kuli raiznym podminkam Zadatel

Jako vyhodna varianta financovani developerskycljegtti realizovanych
spol&nosti Canaba se pro ®btrany ukazuje 100% hypetd Owr a gredstavuje trend,
kterym se bude financovani odvijet do humhmsti. Naopakcéerpani Geru az
po kolaudaci, které by si spousta klierd oblibou vybrala, je pro Canabu nejraén
vhodné a mze ho nabidnout jen omezenémutpazajemd.

Protoze ne vSichni klienti cjt cerpat 100% hypotai Uwr a zadluzit se iflis
vysokou ¢astkou, jevi se jakmejvyhodnéjsi varianta 30% spolutasti klienta
spojena s U¥rem ve vySi 70 % Tento zjisob financovani igdstavuje optimum mezi
pozadavky obou zastrenych stran, tedy tim, co gebuje Canaba k fbéznému

financovani stavby a jaka rizika a naklady je n&dgdeent ochoten akceptovat.

5.4.2 Zména sazby DPH

Od 1.1.2008, kdy vstoupila v platnogaiova reforma, nastaly pro spotmost
Canaba jisté zemy. Byty nad 120 rha rodinné domy nad 350%jsou no¥ zaazeny
do zakladni, tedy vysSi, sazby danpridané hodnoty. Na&s$ti vSechny byty a&sSina
rodinnych dond spol€nosti Canaba svou vyrou spada do skupiny tzv. socialniho
bydleni a Astane ve snizené sa&zttare. Kdyby tomu tak nebylo, vyrazné zvySeni ceny
by se s nej§tSi pravédpodobnosti negati¥nodrazilo v poptavce po nemovitostech
nabizenych spotmosti Canaba.

Klienty Canaby pestoc¢eka od Nového roku zdrazeni, protoZze se snizendasaz

DPH zveddz5na9 %. Vyhodu ziska ten klidtéry zaplati zalohu nebo splatku
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do konce roku 2007, protoze uplatni &% sazbu DPH. Je nutné sigdomit, ze
pro vysSi sazby neni rozhodujici datum vystaveniondbatum splatnosti faktury, ale
termin gijeti platby.

PrestoZze se jedna o zdrazeni bytu pouzé@dech desetitisic mely by banky
zareagovat i na tuto skudteost. MEly by byt pripraveny nabidnout klientam
rozSifeni hypota&niho Gvéru nebo ¢erpani spof¥ebniho Gwru na Uhradu vysSsiho
DPH. AvSak praxe je zatim takova, Ze navySeni DPH banmjak neeSi a klienti musi
platit rozdil z vlastnich zdr6j

Pro ilustraci uvadim vyp®t, ktery ukazuje, jak se s novou sazbou DPHEm
prodejni cena bytu a rodinného domu.

PRODEJNI CENA BYTU 3+1 Byt DPH Celkem

DPH 5% 1 946 274 97314 2043590 K
DPH 9% 1 946 274 175165 2121441 K
Rozdil 77 851 K&

Tabg.22 - Vliv zmeny DPH na prodejni cenu bytu

Zmeéna sazby dahDPH z 5 na 9 %igdstavuje v fipadt standardniho bytu 3 + 1
navyseni ceny o 77 851¢K

PRODEJNI CENA RD IDEAL RD DPH Celkem

DPH 5% 2 406 00( 120300 2526 300 K
DPH 9% 2 406 00( 216540 2622540 K
Rozdil 96 240 K&

Tab¢.23 - Vliv zmény DPH na prodejni cenu rodinného domu

Zmeéna sazby danDPH z 5 na 9 % iedstavuje v fipact rodinného domu Ideal
navyseni ceny o 96 24K

5.5 Finanéni toky naklada a vynosdi projektu Nupaky Jih Il

V této kapitole pindSim pohled na néklady a vynosy celého devel&pbrs
projektu Nupaky Jih Il a jejich finani toky, které maji odfit proveditelnost projektu a

navratnost viozenych fingnich prostedki.
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Tabulka toku nakladda a vynosdi, ktera je sotésti fFiloh, viast® predstavuje
¢asovy harmonogram, za kterého se da dirr doba realizace jednotlivych ddma
nasledg i hlavnichc¢innosti. V tabulce uvadimigsré okamzik finaniho toku, ktery
se mnohdy lisi od okamziku vzniku naklathag. platba faktur externim firmam
za dokowrovaci prace je uskutgovana aZ v dabjejich splatnosti).

V tabulce finagnich toki, jsou zahrnuty vesSkeré néklady i vynosy vztahugiei
k projektu a jsou vyjaekny v tisicich K. Vynosy jsou uvedeny bez damz pridané
hodnoty, protoZze tuto daCanaba od Klieit (poplatniki) prijme, ale jako platce ji
pravidelré odvadi statu.

Realizace celé stavby bude rétetha do gkolika etap. Jako prvni se budou stav
bytové domy, a to postup® s jednondsicnim odstupem. Vystavba jednoho bytoveho
domu trva 5 masial. Jako posledni se & budovat bytovy wn cislo 6, v jehoz
piizemi bude umigha mateéska Skola.

Rovrez vystavba rodinnych domi bude rozdlena doétyt etap. Jako prvni bude
stawna skupina 12 RD, ktera nejvicgl@gha bytovym domim, aby po dokoteni hrubé
stavby RD mohla byt d@thna i spoléna gijezdova komunikace. Ve druhéfati etag
bude vybudovano vzdy 5 dvojdorinkcelkem tedy 20 RD. Jako posledtirta, etapa
se bude sta¥ skupina 10 samostatistojicich rodinnych doth Doba realizace jednoho
rodinného domu je asi 6&siq.

Z tabulky finargnich toki je rovreZz dolie patrny ¢asovy pribéh projektu.
Vystavba bude zahdjena provedenim zékladové kdastrprvniho bytového domu
v listopadu 2008. Vystavba bytovych domotrva 11 misial a bude dokotena v z&
2009. Vystavba prvni etapy rodinnych dbfoude zapéata véervnu 2009 a posledni
etapa bude uk@ena v beznu 2010. Realizacgyt etap rodinnych dofmbude trvat 10
meésial. Vystavba je naplanovana tak, aby betonovani dakigch desek ani montaz
hrubé stavby neprobihaly v zimnicksicich. PestoZze konstruini technologie Canaby
obsahuje jen minimum mokrych prodegejichz provadni v tomto obdobi by mohlo
negativré ovlivnit kvalitu dila, je na résic leden stanovena technologick&gtavka.
Celkova doba vystavbybytovych a rodinnych doinbudel7 mésiai, tedy 1 rok a 5
meésial.

Zahajeni vystavbypude predchazet obdobi 6 résiai, bkéhem kterych bude muset

Canaba odkoupit pozemekjigravit projekty pro stavebni povoleni a také psivé
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piipravu pozemku a vystavbu inZenyrskych siti. Vel budou rovez pripravovany
dilce, které tvéi hrubou stavbu.

V tomto obdobi proghne také prodejifpravovanych dorin a bytovych jednotek
klientim a ti pak naslednbudou uzavirat své hyporé Gwry. Cinnosti spadajici
do této pipravné faze musi byt velice debsladny a celd faze musi byt fvé
zorganizovana, aby byly spélesti Canaba co ndjde splgny vSechny podminky
nutné procerpani U¢ru. ProdlouZeni fazeftjprav by pro Canabu znamenald@ilig
dlouhé obdobi, ve kterém by ém své finakini prostedky neefektiva vazany
v platbach za pozemek.

Po ukorteni vystavby nasleduji j&S2 nesice, ve kterych bude mit Canaba kladné
pergzni toky v podob prijeti poslednich zalohovych plateb po kolaudacidpazné
pertzni toky zmsobené naklady na dokanici prace a dohotoveni komunikaci.
Z finanéniho pohledu bude celkova doba trvani developerskéhprojektu od kwtna
2008 do kétna 2010, cozZiedstavuje25 mésiai, tedy 2 roky a 1 gsic.

Naklady na pozemek a infrastrukturu byly podrobr vykalkulovany
v podkapitole 6.3Ve vykazu cash-flowgini 78 954 000 K, protoZe zde nezahrnuiji
uvazovanou rezervu. Néaklady na infrastrukturu audgvani vodovodni sitjsou
roz&leny do rtkolika splatek tak, jak se objevétiem stavby. Vznikajiigd zahajenim
stavby - piprava komunikaci a inZenyrskych siti - a také pfinj ukorgeni -
dohotoveni komunikacNéklady na realizaéni projekty ¢ini 1 290 000 K.

Naklady na bytové domy byly rovrez vyisleny jiz dive a jsou stejné
pro vSechny objekty. Ve vykazu cash-flow jsou déedleny do ¢tyiech hlavnich
skupin: spodni stavba, dodavka diecmontaZ hrubé stavby, zEsteni a osazeni oken a
poté dokogujici prace jako je provedeni instalaci ymith rozvod, vytapini a omitky.
Tato posledni skupina nakkadse projevuje s 1-2&sicnim odstupem, aZz dochazi
k platke faktur externim firmam za jejich dodavku a proveide

Celkovénaklady na rodinné domy jsou rozdleny docétyr etap, které odpovidaji
postupné realizaci podle etap. Celkové naklaty kazdou etapu jsou rélmhy
do skupin stej@ jako naklady na bytové domy. Kazdaéehto polozek je jest
roz&klena do ®kolika mesiai podle doby trvani. Stavba bude probihat proudovou
metodou, tedy prace budou probihat ¢&m® na rekolika domech ale s jistym

odstupem, ktery je dan dokienim Fedchazejici ¢innosti a pipadnymi
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technologickymi pestavkami. N&kh naklad: je poté roviz postupny. Nap stavba
zakladové desky jednoho rodinného domu trva tyqerié se pracovni partarepune
na dalSi dm. Deska prvniho domu musiégic zrat a teprve potomirbe z&it montaz
hrubé stavby atd.

Vynosy za bytové i rodinné domy jsou vyjaay etrg pozemk, protoze tak jsou
nabizeny klientm ke koupi a klient z této celkow@stky také plati zalohy.

Nasledujici tabulka vystiZnpopisujevynosy plynouciz bytového domu Prodejni
cena bytové plochy byla stanovenpolanosti Canaba na 26 990/Hn’.
V jednom bytovém doh se nachazi 11 hiyt Celkova vymra domu je sniZzena
0 spol€né prostory v fizemi, které jsou rozprodavany individuéljako skladovaci
koje. Najemnici maji moznost koupit si také parkadvstani ped domem. Zbyvajici
pozemek, ktery neni zastawv domem, parkovacimi stanimi nebo che#épj cini asi
800 nfzajeden @m a je nabizen najemfifa v fizemnich bytech ke koupi
za pdizovaci cenu pozemku jako zahradka. VySSi cenuumobci ndjemnici nebyli

ochotni zaplatit.

VYNOSY NA 1 BD Cena bez DPH| Vynira Celkem
Bytova plocha 26 990 m® | 705,83 M 19 050 352
Skladovaci koje 10 000K 11 ks 110 00D
Parkovaci misto 10 000K 11 ks 110 00p
Zahradky 1575 K/ m? 800 nf 1 260 00(
CELKEM 20 530 353 K
VYNOSY Z BD 6 Cena bez DPH| Vynira Celkem
Bytova plocha 26990 m® | 512,12 13 822 119
Skladovaci koje 10 000K 8 ks 80 000
Parkovaci misto 10 000K 8 ks 80 009
CELKEM 13982 119 K

Tab¢.24-25 - Vynosy z bytovych daim

Vynosy z bytového domu. 6 jsou niz8i nez z ostatnich dinprotoZze zde bude
situovano jen 8 byt v prvnim pate a v podkrovi. V fizemi bude umisha matéska
Skola a tyto prostory budou bezplapiedany obci. Obec naopakénuje pozemek,

na kterém tentotdn bude stat aifspiva na vybudovani komunikaci.
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Finartni toky vynos za jednotlivé domy jsou rozkkny do 4 plateb, které
odpovidaji zaloham, které jsou smlgvdohodnuty s klientem (30 %fippodpisu
smlouvy, podle zvoleného épobu financovani cca 40 % ptedloZeni navrhu na vklad
zastavniho prava do katastru nemovitosti a cca Z@eth doko®ujicimi pracemi a na

zawr 10 % po kolaudaci).

Vynosy z rodinnych domi jsou ot rozctleny do jednotlivych realizmich etap.
Prvni zalohy budouijimany pgred zahajenim vystavby rodinnych diénfProdejni cena
rodinného domu bez DPEini 2 406 000 K a tatocastka pedstavuje pro Canabu
vynos. Rodinny dim je prodavan &etns pozemku, jehoz pmérna vynera je 460 rh
u fadovych dori a dvojdomk (etapa | - Ill) a 650 Mu samostath stojicich doni
(etapa 1V). Prodejni cena pozemku sedpoklada ve vysi 2 500K m>.

VYNOSY NA 1 RD Pozemek | Rodinny @m Celkem
Pozemek 460 Mmx 2 500 K&/ m? 1 150 00( 2406 000 3556 000 K
Pozemek 650 Mx 2 500 K&/ m? 1 625 00( 2406 000 4 031000 K

Tab¢.26 - Tabulka vynasna RD

5.5.1 Hodnoceni

Z tabulky finagnich toki a z grafu, ktery uvadim, je patrné, Ze za danych
parameti a stanovenych cen jerojekt zfinanéniho pohledu proveditelny
Kumulovany soget finartnich toki v zawru tabulky ukazuje, Ze projekt skon
se ziskem 26 978 000 K Tatocastka pedstavuje 11,07 %.

Kumulované finan ¢éni toky
projektu Nupaky Jih 1I
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Graf¢.16 - Kumulované finaini toky projektu Nupaky Jih I
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Dale Ize z vykazu Wjst, Ze po znamou c¢ast realizéniho obdobi budouipvaZzovat
naklady nad vynosy a kumulované figahtoky budou dosahovat zapornych hodnot.
Uvedené ¢astky odpovidajipotiebé dodateénych zdroja v jednotlivych nésicich.
Prevladajici zaporné pebni toky v uvodni fazi projektu jsou agobeny zejména
vysokou pdéateini investici do pozenik Platba je roz8lena do dvou splatek - prvni
ve vysi 20 % v okamZiku kowgpozemku a druhé peeich nésicich v okamziku zapisu
do katastru nemovitosti. Na Uhradu prvni splatkysim@anaba pouZzit své vlastni
prostedky. Ma& moznost vyuZzit zisk dosazeny realiz&etphazejicich developerskych
projekiti.

Na pokryti dalSich nékldd na které nebudou sitizalohy od klieni, bude Canaba
vyuzivat kontokorentni Gvér u Ceské sptitelny, kterym niZe ¢erpat ¢astku az 35
miliona korun. NejvySSicastka, kterou pétbuje uhradit ghem jednoho ®sice cini
30 726 000 korun. Vyuzitim kombinaceéchto dvou zdraj, doplrenych o zalohy
klienti, ma dostat&né finaréni prostedky na realizaci tohoto developerského projektu.

Nasledujici tabulka zobrazuje pelbnou vySi G¥ru v jednotlivych ngsicich a také
zda v daném obdobi dojde k jelierpani nebo splacenifiRirokové sazé 6 % p.a.
dosahuji naklady na éw 1 081 000 K. Tato ¢astka pedstavuje finatni naklad a
realnd hodnota zisku se tim snizi na 25 897 080 X kon&ném vysledku bude jest

shizena o daz prevodu nemovitosti a ipdepsaném terminu také aidaprijmu.

Obdobi 2008 2009
zari fijen listopad | prosinec | leden unor bfezen | duben
5. 6. 7. 8. 9. 10. 11. 12.
VySe Uv éru 26351 | 19700| 22561 30726 29458 | 27338| 20101 10497
Cerpéani 2861| 8165
Splatka 6 651 1268 2120 7237 9 604
Obdobi 2009
kvéten | Cerven | Cervenec | srpen zari fijen listopad
13. 14. 15. 16. 17. 18. 19.
VySe Qv éru 7474 7830| 11232 285 2083 477 0
Cerpani 356 3402 1798
Splatka 3023 10 947 1 606 477

Tab¢.27 - Pabeh cerpani G¥ru
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Jak je vidt Canaba pdebujecerpat U¥¢r po dobu 14 rsiail. Zde stoji za Gvahu,
zda by nebylo finatn¢ vyhodrgjSi doporuit ji ¢erpani klasického developerského
avéru. Ale srovname-li sazbGeskeé spiitelny u kontokorentniho @vu, kterécini 6 %,

a urokovou sazbu u developerskéhe@ray ktera se podle sazby PRIBOR pohybuje na
arovni 5,5 -6 %, zjistime, Ze pouzivany mofiebncovani je opravdu vyhogai.
Pri ¢erpani developerského ¢na by spolénost navic musela splnit podminky jako je
minimalni vySe vlastnich zdnbja dale zaplatit poplatek za zpracovanérawe vysi

0,75 % zerpan&astky a také poplatky za vederiu

Stanovenamira zisku predstavuje minimalni procento, které Ize za uvazgeian
cen projektem dosahnoutfie jsme se u developerskych projeketkavali se ziskem
az 20 %, ale v s@asné dobje kEZnych i pouhych 5 %.

Pozemek v lokalé Nupaky je klienim prodavan za 2 500#m2, coz je v podstat
na drovni nakladl, kterécini 2 455 K/mz2. Aby byla dosaZzena vySSi rentabilita projektu
doporiuji navyseni wadech stokorun, ale maximélma Urové 2 750 K/m?, coz je
mozna horni hranice v dané lokalit

Takémarze u bytovych domi je minimalni. Pro spravnour@dstavu o skut@é
vySi nakladi na 1 m2 bytové plochy, je totiz nutno k pausalstavebnim nékladn
pricist rovrez naklady na pozemek a infrastrukturu, protoZze pute nalezejici
k bytovym doniim nelze prodavat takovym agobem jako u rodinnych damNaklady
na pozemek pod bytovymi domy jsou ziskanyétzpen prodejem zahrddek a
parkovacich mist.

NAKLADY NA 1 m2 BD v &etné pozemku a infrastruktury

Celkova plocha pozemku pro BD 8 143 m;
Naklady na m2 2455 K
Naklady na plochu pro BD (8143 x 2 455) 19 991 065 K
Vynosy z prodeje zahradek (1575 x 800 x 5) - 6 300 000 K
Vynosy z prodeje parkovacich mist (10 000 x 11x 5) - 550 000 K
Rozdil 13 141 065K
Naklady na 1 BD (13 141 065/ 5) 2628 213 K
Naklady na 1 m? (2 628 213/ 756,05) 3 476 K&/m?
Pausalni naklady na 1 m? 20 000 K/m2
CELKEM na 1 m? 23 476 K/m?

Tab¢.28 - Naklady na 1 m2 BDeetre pozemku a infrastruktury
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Spole&nost Canaba ma v amyslu prodavat 1 m2 bytové plaehg6 990 K. | zde
mohu spolénosti Canaba pro zvySeni zisku dopitrinavyseni prodejni ceny. Jako
horni hranici navrhujcastku 30 000 K/mz2, ktera pimérend odpovida dané lokaditi

povaze konstruini technologie.

Obdobny vypdoet jako pro bytové domy Ize stanovit také ppdinné domy, avSak
zde jecast naklad ziskana zgt prodejem pozenikprislusejicim k domkm. Naklady
rozcluji stejnym dilem mezi vSech 42 rodinnych dgmrotoZe se jedna o stejny typ se
stejnou zastasnou plochou. Po zapiani ceny pozemku se naklady na jeden RD
navysi o vice nez 181 tisic korun a skaote naklady na 1 rodinnyuch tak cini
1914 088. @m je prodavan za cenu 2 406 008 K

NAKLADY NA 1 RD v &etné pozemku a infrastruktury

Celkova plocha pozemku pro RD 24 707 m
Naklady na m?2 2455 K
Naklady na plochu pro BD (24 707 x 2 455) 60 655 685 kK
Vynosy z prodeje pozemku ((32 x 460 + 10 x 650)50R) - 53 050 000 K
Rozdil 7 605 685 K
Naklady na 1 RD (7 605 685/ 42) 181 088 K
Pausalni naklady na 1 RD 1733 000 K
CELKEM na 1 RD 1914 088 K

Tab¢.29 - Naklady na 1 RDéetné pozemku a infrastruktury

Vynosy z rodinnych dofh jsou tou ¢asti, kteranejvice prispiva k ziskovosti
projektu. Zde je nutno wdomit si také to, Ze je to jedna z nejrdmgSich a
nejpracijSich ¢asti, protoZze se tu postupstidaji vSechnyemesin&innosti, jejichz
nastupy je nutno ddb zorganizovat. S&Si dislednosti nez u bytovych ddéne nutno
uspokojit individuélni pozadavky kazdého budouaimajitele. Developersky projekt je
vlastre realizace vystavby ,na K. Pro klienta to znamena minimum starosti, ale imus

byt pripraven také na to, Ze jeho komfort se promitaykbedné ceny.
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5.5.2 Redprodejnost
Pri vypoctu finantnich toki jsem gedpokladala plnouipdprodejnost nemovitosti.

Tedy optimalni stav, kdy se s realizaci developgshekprojektu zéne az v momeit

kdy jsou vSechny budouci byty a rodinné domy zavaemervovany. Saiasna situace

je spolénosti Canaba opravdu naktora, protoZe o jeji developerské projekty je velky
zajem, a nema problém prodavat domy a bytoveé jégrmedem.

Je vSak mozné a vysoce prapddobné, Ze se situace v budoucnimimNa jedné
straré miaze dojit k poklesucelkovépoptavky po bydleni, protoZze zinacast lidi uz
bude mit vyeSenou svoji bytovou otazku a na s&dnuhé niize dojit gimo k poklesu
poptavky po nemovitostech nabizenych s@obsti Canaba. Tato situaceire nastat
jiz béhem reékolika nasledujicich let. Je nutno d&omit si, Ze nemovitosti nabizené
Canabou fedstavuji gedni Urové bydleni a vzhledem ke zvySujici se Zivotni arovni
roste také zdjem o luxusni bydleni nebo individuddrojekty vystavby. Nefpzniva
situace by mohla nastat také v torfippct, kdyZz by spolénost nevybrala lukrativni
lokalitu nebo kdyz by stanovila pro danou lokafitiliS vysokou cenu. NizSi zajem
o developerské projekty, nez je v okoli Prahy,dzekavat roviz v ostatnichiastech
republiky, kde lidé preferuji koupi dokdené nemovitosti, kde nemaji tak vysoké
piijmy nebo kde stale dpdnosiiuji vystavbu svépomaci.

Pripadné snizeni poptavky by negativavlivnilo ¢innost spolénosti Canaba a jeji
dosahovaneé zisky. Pak by spiiest muselaifstoupit k marketingové propagaci svych
projekii a architektonickéreSeni budovanych rodinnych a bytovych domwice
prizptisobovat individualnim pozadaf klienti.

Aby byla Canaba dostate pripravena na ndjznivou situaci, je pdeba stanovit
minimalni procento predprodejnosti, kdy je mozno zahdjit realizaci projektu
Pro hodnoceni se nabizdjikritéria:

1. Podle jednoho uhlu pohledu lz€ci, Ze projekt je nerealizovatelny, pokud jim
nebude dosazeno zadného zisku. Za jinakénegth podminek by tato situace
nastala, pokud by se kladné fidah toky plynouci z projektu snizily &

o hodnotu zisku, tedy o 26 978 00@,Koz Fedstavuje 9,96 % z vynbsProjekt

je proveditelny pii minimalni hranici p Fedprodejnosti 90,04 %. Pfi niZSim

procentu by skatil ztratou.
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Prepattem tohoto procenta na plochu jsem zjistila, 2ezenZistat neobsazeno
piiblizné 430 m2 bytové plochy, coZgdstavujes byta nebo 4 rodinné domynebo
samozejnk jejich vzdjemna kombinace.

2. Druhym uhlem pohledu je situaceii fxteré by v gkterém z ndsiai prevazovaly
zaporné toky a jejich sdat by gesahl¢astku, ktera rize bytéerpana z Gru. Tato
situace hrozi z giétku projektu v fipads, Ze by nebyl dostatay zajem ze strany
Klienti a také v 8. msici projektu, kdy vznika maximalni objem zapornych
finan¢nich toka.

3. Ttetim dhlem pohledu je varianta, kdy kumulovanéépahtoky budou po celé
obdobi projektu zaporné. Canaba by tak museladnéiavani vyuzivat po celou
dobu cizi zdroje a nejen, Ze by realizaci nedosaatiného zisku, ale skéfa by
dokonce se ztratou.

VSechny fi uvedené moznosti vSak neznamenaji, Ze by se aemsky projekt
nemohl uskuténit. ReSenim pro spotaeosti by bylo dlouhodob&erpani G¥ru a
nasledny prodej dokd@éenych nemovitosti samigmé za vySSi cenu, ktera by
zahrnovala i naklady na &éw Pro spolénost Canaba by to ale znamenalo te, Z
v momen¢ ukorteni projektu by nedosahla Zzadného zisku adheeiny Zadné okam?zité
vlastni prostedky na financovani nasledujiciho projektu.

Velmi dalezité je zvazit také ten fakt, Z&zdy projekt je naprosto jedinetny a
naklady je paeba kalkulovat vzdy zcela individuélnZ tohoto dvodu jsem
pro variantu dosazeni nulového zisku provedgpocet minimélni pedprodejnosti
na jeden bytovyim a skupinu rodinnych daoim

Naklady na stavbu jednoho typového bytového domuiesposti Canab&iini
15 121 tis. K a vynosy z jeho prodeje 19 270 tis¢,Kokud je prodejni cena uzitné
plochy 26 990 K/m? a pokud neuvaZujeme prodej okolniho pozemku jakoézy.
Rozdil, ktery¢ini 4 149 tis. K, predstavuje zisk. Pokud se vynosy snizi préauuto
¢astku, budou se rovnat nékiexd a v momer#t dokorteni stavby nebude dosazeno

Zadného zisku. Na zaklatéto avahy jsem sestavila nasleduyigpoctovy vztah:

Minimalni procento pedprodejnostE [1— ,ZISk jX100
vynosy,
. vynosy- naklady
nebo také 1- g %100,
vynosy
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naklady
vynosy

a po Upraw = x100.

Po dosazeni konkrétnich hodnot do tohoto vztahtademe tyto vysledky:
a) Bytovy dim
Minimalni procento pedprodejnosti B> (%13;}100:78,7 %.
b) Skupina rodinnych domi

Obdobnou uvahu jako pro bytové domyizeme udlat i pro skupinu rodinnych
domi. Vypocet uvadim pro skupinu 10 rodinnych digntoz edstavuje népsgjsi
pocet domi v jedné etap Nakladycini 17 330 tis. K a vynosy z prodeje bez stavebni
parcely 24 060 tis. K

Minimalni procento fedprodejnosti RD= (Z:;zgjxwoz 72,03 %.

Vysledky znamenaiji, Ze pokud Canaba proadiem alespp78,7% bytové plochy
ma zardeno, Ze vystavbu nedokonse ztratou. Z 11 bytv bytovém dor tomuto
procentu odpovida 8 prodanych bytovych jednotek Minimalni procento
piedprodejnosti pro rodinné domy se pohybuje pod ibrarb %. AvSak sotasré
z&vazna obsazenost nemovitostfema bankou pro poskytnuti kontokorentnih@rav
musicinit alespa 75 %. Tato podminka je rozhodujici. 75%gprodejnost znamena,
Ze pro realizovani vystavby bez ztraty mugi b 10 RD prodanoipdem alespo

8 rodinnych domi.

Stavbu vSak nikdy nelze realizovat bez pozemku,r@opna zaer uvadim
univerzalni vztah pro vypoet predprodejnosti, ktery zahrnuje jak néklady tak
vynosy z pozemku. EFe byt pouZzit pro pozemek o jakékoli v§ia i s jakoukoli
jednotkovou prodejni cenou. Jedna se o tfem$igedchazejiciho vztahu a je to viastn
podil celkovych nakladi a celkovych vynos.

a) Bytovy dim s pozemkem

Minimalni procento pedprodejnosti [nakladynaBD * nakladynapozeme&j x100

k vynosynaBD + vynosyzezahradek
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Néklady na pozemek ziskdme vynasobenim nékied 1 ni pozemku a plochy

prislusejici k danému bytovému domu. Vynosy ze zakgdou sotinem plochy a

prodejni ceny za freahradky.

b) Skupina rodinnych domi

Minimalni procento pedprodejnosti

ﬁnékladynaRD + nakladynapozeme %100
vynosynaRD + vynosyz pozemk

Vypocet je obdobny jako u bytovych ddima Ize jej pouzit pro jakykoli get

rodinnych doni.

5.5.3 Zawreéné shrnuti

Developersky projekt v lokalitNupaky Jih II:

prvnim krokem bude odkoupeni pozemku, na jehaZzpoi bude muset
spole&nost Canaba vynalozit 10 037 000 ke svych vlastnich prasdka,
planovana je vystavba 6 bytovych a 42 rodinnychigom

celkové naklady projekttini 243 756 000 K,

celkové vynosy projekttini 270 733 000 K,

realizaci bude dosazeno zisku 26 978 000d¢Z gedstavuje 11,07 %,
celkova doba vystavby bytovych a rodinnych dobude trvat 17 ®siai,
od listopadu 2008 dorbzna 2010,

celkova doba trvani developerského projektu z #iném pohledu bude od
kvétna 2008 do k&tna 2010, cozigdstavuje 25 #siai,

kontokorentni U¥r bude ¢erpan po dobu 14 &sial a naklady na G
dosadhnowastky 1 081 000 &

projekt je proveditelny id minimalni hranici pedprodejnosti 90,04 % - aby
projekt neskodil ztratou, mize Zistat neobsazeno 6 liyhebo 4 rodinné

domy.
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6. Zawver

Developerské projekty jsou jednou z rozvijejiciehoblasti podnikatelsk&nnosti
a v dnesni dabcastou formou vystavby komarich i rezidetinich objeki. Po finagni
strance probiha realizace developerského projeliuykte za finakni podpory
bankovniho Ustavu. Sipyvajicimi zkuSenostmi s developerskymi firmamaysbanky
ochotny podilet s€asgji a vysSi nérou na spolufinancovani projektu. R@¢nroste
jejich ochota poskytovat p&mi prostedky soukromym osobamv ramci edv
na bydleni.

Do budoucna Ize vSakc¢ekavat postupny pokles poptavky po jednotlivych
developerskych projektech také vlivem neustaleogsiujici nabidky. Bankovni Ustavy
se budou muset vicéippusobit specifickym podminkam jednotlivych kliéra rozsfit
svoji nabidku sluzebipdevSim o developerskédily na financovani projekts malym
financnim objemem. Developerské firmy se muspgavit na to, Ze se postupbudou
zvySovat néroky Klierit na bydleni a Ze budou musgtn dal tim vice uspokojovat
jejich individualni poZadavky.

Pro asgsSnou realizaci projektu je pgeba ¥novat dostai@ou pozornost nejen
vybéru pozemku, ale také stanovit uplnou kalkulaci adkla pesré dodrzet stanoveny
¢asovy harmonogram vystavby.

Spole&nost Canaba a.s. je jednou z vyznamnych firemmargzidegni vystavby.
Realizaci rodinnych a bytovych ddnv ramci developerskych projeékpro ni zajiuje
jeji dceinna spolénost Canaba Development s.r.o. V&mné dob je o nemovitosti
stawné formou developerskych projékbbrovsky zdjem a jsou rprodany je&t pred
zahajenim stavby.

Canaba Development s.r.o.¢eegpa pro financovani svych projékétandardni
developerské vy, ale vyuziva vzdy jen kratkodoby kordoéntni U¢r vazany
na kBzny et matéské spolénosti. Tento specificky Zjsob financovani vyplynul
Z poteb stavebni technologie spatesti Canaba.iiPrealizaci vystavby jsou vyuzivany
typizované projekty a hruba stavba je montovanaefaprikovanych velkoploSnych
dilct, coz spolénosti umo#uje rychly postup a zwaé snizuje celkové naklady.
Nevyhodou této technologie §@asova a finaéni nar@nost vlastni vyroby diic

Spolegnost Canaba nabizi Kkligmh pid koupi nemovitosti ¢tyfi varianty

financovani, jejichz vyhodnost jsem hodnotila jalahledu klienta tak z pohledu
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spole&nosti. Pro Canabu je nejlepsi, pokud stavebniknfinpe nemovitost z vlastnich
zdroji, ale podil takovychto klieftneustale klesa. Stale vice lidi pouziva k finadodv
sveého bydleni hypotai Uwr nebo U¢r ze stavebniho speni a varianta 30%
spoluttasti klienta a 70% Wvu je optimalni volbou pro @bdwe strany.

Pozornost jsem také za&iila na znmény, které s sebouiimasi da@ova reforma,
kterd vstoupila v platnost 1.1.2008. Spolesti Canaba se netyk&imo, protoze jeji
domy i byty spadaji do kategorie tzv. socialnihallbyi, ale navySeni prodejni ceny
muze oslabit poptavku nebofipejmensim zfisobit klientim problémy pi splaceni
vySSi sazby danz pidané hodnoty.

Pripravovany developersky projekt Nupaky Jih 1l jspodrobila detailni analyze
zantiené na naklady, vynosy a také @Bm toky, jejimz cilem bylo affit
realizovatelnost projektu z finaniho hlediska. Spotmost Canaba Development
uvazuje o zakoupeni daného pozemku dgbefe znat, zda navrZzend vystavba nebude
ztratova. Na zakladvypactenych hodnot jsem sestavila tabulku figrich toki, kterd
zachycuje skutmy pribéh toki nakladi a vynosi plynoucich z projektu a jejich séty
za jednotlivé misice. Posledniadek tabulky udava kumulativni s@t finarénich toka.
Jejich zaporné hodnoty ¥kterych nésicich pedstavuji vysicerpani G¥ru. Kon&né
souwtova hodnota je kladna aquistavuje zisk ve vysi té&th 27 milioni korun, coz
potvrzuje rentabilitu projektu. Jedna se o spodanici zisku, kterého Ize za danych
podminek projektem dosahnout. Pro vy vysSiho zisku by bylo nutno navysit
prodejni ceny nemovitosti.

Pri vypoétu vynosi jsem vychazela zipdpokladu 100% prodeje nemovitostég
zahajenim projektu. Stanovila jsem i minimalni oo Fedprodeje, které tuje jaky
podil nemovitosti musi byt prodan, aby projekt Hglrg spol€nost ztratovy.

Pro budouci p#ebu jsem dale navrhla univerzalni vztah, kterynm@zno uéit
minimalni procento iedprodejnosti pro jakykoli projekt a je vztazenelnhjomu
bytovému domu nebo skugimodinnych don.

Developersky projekt v lokalitNupaky Jih 1l je pro spot@ost Canaba zajimavou
podnikatelskou filezitosti, ktera rozsi okruh jejich spokojenych klieinta ktera pro ni
bude ziskovad. Na zaklad stanovenych vysledk Ize realizaci tohoto projektu
spole&nosti Canaba jen dopadtiti
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