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ABSTRAKT

Jak jiz nazev diplomové prace naznacuje, cilem mé diplomové prace je vyber optimalni
formy bankovniho financovani §ité na miru vybranému developerskému projektu. Prace je
rozdélena na cast teoretickou a praktickou ¢ast. V ramci prvni ¢asti je blize popsan financ-
ni trh, Gvérova ¢innost bank, investovani a v neposledni fad¢é také problematika oblasti
developerské ¢innosti a jejiho financovani. V praktické ¢asti je provedena analyza bankov-
ni sféry, jez zahrnuje zakladni parametry financovani a také doklady potiebné k realizaci
financovani investi¢niho zaméru. Nasledné je sestaven podnikatelsky zamér vybraného
projektu, kde je popsan developersky projekt ,,7fadovka Nova Sibii“. V posledni ¢asti je
demonstrovan vybér optimalni varianty financovani a aplikovani varianty na vybrany pro-

jekt. Na zavér jsou uvedeny piinosy diplomové prace.

Kli¢ova slova: projektové financovani, developersky projekt, investi¢ni ¢innost, podnika-

telsky zamér, banka, Gvér, cash flow

ABSTRACT

As the title of my thesis suggests, the aim of my thesis is the selection of the optimal form
of bank finance tailored to the successful development project. The work is divided into
theoretical and practical parts. In the first part it is described further financial market, bank
lending, investing and last but not least, the issue of field development activities and its
financing. The practical part is an analysis of the banking sector, which includes the basic
parameters financing and documents necessary for implementation of the investment pro-
ject financing. Then the assembled business plan selected project, which is described deve-
lopment project "7fadovka Nova Sibii". The last part is demonstrated Selection of the op-
timal financing options and apply to the selected project. In conclusion given the benefits
of the thesis.

Keywords: project financing, development project, investment operation, business plan,

bank, loan, cash flow
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UvVOD

Téma diplomové prace bylo vybrano za ucelem rozsifeni poznatkli v rdmci problematiky
developerské ¢innosti. Cilem diplomové prace je zpracovat literarni priazkum zdrojt a teo-
retické poznatky, tykajici se developerské ¢innosti a jejiho financovani, dale je provedena
analyza parametri financovani bankovnich instituci, nasleduje sestaveni podnikatelského
zémeru a v neposledni fade je investorovi doporucena optimalni varianta financovani, ktera

je implikovéna na vybrany projekt.

V casti teoretické je obsah zpracovani zvolen S ohledem na dosazeni cile této prace, kde je
uvedena problematika finan¢niho trhu, Gvérové a developerské cCinnosti. Jako zdroj infor-
maci, uvedenych v teoretické ¢asti, byla pouzita odborna literatura, piibliZujici oblast fi-
nancnich trhii a vérové ¢innosti obchodnich bank a webové ¢lanky, tykajici se oblasti

developerskych projektt a jejich financovani.

V praktické ¢asti mé diplomové prace je V prvnim kroku provedena analyza kritérii finan-
covani bankovnich instituci v oblasti developerskych projektt, informace, které jsou zjis-
tény V ramci analyzy, obCas bylo dosti ndro¢né zjistit, nebot’ zaméstnanci bank nejsou, €O
se tyka informaci, moc sdilni, pokud vylozené¢ nemaji o dany projekt zajem. Analyza proto
byla v prvni fadé provedena v ramci webovych stranek jednotlivych bankovnich instituci,
kde bylo zjisténo, zdali banka financovani tohoto typu poskytuje a poté pokracovala na-

slednou konzultaci s kompetentnimi bankovnimi pracovniky na danou problematiku.

Dalsim bodem pro poskytnuti bankovniho financovani je sestaveni podnikatelského zame-
ru vybraného developerského projektu, kde jsou detailné popsany parametry, jenz banka
vyzaduje, tedy popis celého zaméru vcetné nakladové a vynosové struktury projektu, CF,
harmonogramti vystavby, realizator projektu, jejich zkuSenosti s developerskymi projek-
ty, bez kterych v soucasné dobé banka nefinancuje tyto projekty a vlastnické podily, lokali-
ty vystavby, konkuren¢niho prostiedi, odbytu apod.

V poslednim oddilu praktické ¢asti jsou vyhodnoceny a porovnany jednotlivé indikativni
nabidky bankovnich instituci, vybrdna optimalni varianta pro developera, kterd je nasledné
implementovana S pomoci vypracovaného CF podnikatelského zdméru na dany projekt.
Zdrojem informaci pro praktickou ¢ast jsou interni materialy realizatori projektu, indika-
tivni nabidky financovani a ostatni dokumenty. Tato prace jako celek mlize poslouZit jako
prehled odborné terminologie a postup pii realizaci developerského projektu a jeho finan-

covani.
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1 FINANCNIi TRH A JEHO SUBJEKTY

Trh je radem, ktery vznika z jednani lidi podle pravidel a ktery lidé potrebuji, aby jejich
Jedndni mélo vyssi nadéji na uspéch — trh je proto v nejvyssim zdajmu spolecnosti. (Jezek,

2002, s. 22)

1.1 Jednotlivé druhy trhii

There are essentials three types of markets at work within the global economic system:

factor markets, product markets and financial markets. (Rose a Marquis, 2009, s. 5)

1.2 Finanéni trh

Hlavni funkci finan¢niho trhu je pfemistovat kapital, od téch, ktefi ho maji prebytek,
k tém, ktefi ho maji nedostatek a jsou ochotni podstoupit riziko jeho vyuziti a zejména po-

délit se o jeho zisk, kterého dosahnou jeho vyuzitim. (Pavlat a kol., 2003)

Finanéni trh se skladé z devizového trhu, trhu drahych kovii, kapitalového trhu a penézniho
trhu. (Vosoba a kol., 1998)

1.2.1 PenéZni trhy

Trh, na kterém jsou obchodovany zahranicni meny a financni instrumenty se splatnosti do
jednoho roku nebo instrumenty od nich odvozené. (Pavlat a kol., 2003, s. 276)

1.2.2 Kapitilovy trh

Kapitalovy trh predstavuje cast financniho trhu, na kterém probihaji obchody s akciovymi
a se strednédobymi a dlouhodobymi dluhovymi cennymi papiry a derivaty na tyto instru-

menty. (Revenda et al., 2012, s. 72)

1.2.3  Uvérovy trh

Uvérovy trh je ¢dsti financéniho trhu, na niz jsou sjedndvany iivérové obchody mezi banka-

mi a nebankovnim sektorem. (Revenda et al., 2012, s. 73)

1.3 Penize

Za penize jsou povazovany jakékoliv prostfedky smény, které se vSeobecné piijimaji. (Je-

sek, 2002)
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Muzeme je rozdélit na hotovostni penize a bezhotovostni penize.

Vznik penéz odvozuje Karel Marx z rozvoje délby prdce a s ni spojené smény, ktera pre-
chazela od vice ¢i méné nahodilych setkani kupujicich a prodavajicich a od nesystematicky
volenych smennych pomeéru k vyssim a dokonalejsim formam. (Koderova, Sojka a Havel,

2008, s. 38)
Hodnota penéz

Hodnotou penéz je dano mnozstvim Usili a prace, kterd byla nutna k jejich samotné vyrobé.

(Koderova, Sojka a Havel, 2008)
Funkce penéz
Penize maji n¢kolik zasadnich funkeci:

e zprostiedkuji obeh ostatniho zbozi,
e méfitko cen,

e uchovatel hodnoty,

e funkce platidla,

e svétové penize. (Koderova, Sojka a Havel, 2008)
PenéZni toky

PenéZni toky (CF = Cash Flows): penéZni toky jsou demonstrovany jako penézni prostied-
ky realizované nebo ocekdvané v rtiznych okamzicich investi¢nich projektl, finanénich

transakci apod.
Penézni toky se déli:

a) Prijmy: do vzorct vstupuji s kladnym znaménkem, do této skupiny mtizeme zatadit
zisk z vyroby, vynos z cennych papirt, apod.)

b) Vydaje: do vzorctu se zapocditavaji se zapornym znaménkem, do skupiny vydaju
patii ndkup pozemk, budov, technologie, financovani vyzkumu, ndkup cp a mno-

ho dalsich. (Cipra, 2000)

1.4 Kapital

Rozdil mezi majetkem a financnimi zavazky jednotky. (Jilek, 2009, s. 20)
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1.5 Finanéni zprostiredkovatelé

Vztah mezi subjekty vytvaiejici uspory k subjektim, které jsou deficitni, zabezpecuji fi-
nanc¢ni zprostiedkovatelé, bud’ pfimo mezi piebytkovymi a deficitnimi subjekty nebo for-

mou nepiimou prostfednictvim finan¢nich zprostiedkovatel.

Jiti Vysusil (2000) ve své knize oznacuje pojem financovani néjakého podnikani jako sna-

hu, aby toto podnikéni mélo vzdy dostatek penéz ke své ¢innosti.

V ptipad€ ptimého financovani nestoji mezi deficitnim a ptebytkovym subjektem Zadny
dalsi meziclanek. V druhém ptipadé nepiimého financovani pusobi fada riznych financ-
nich zprostfedkovateld (v prvni fad¢ jsou banky, které pfijimaji vklady od vefejnosti a po-
skytuji avérové financovani nebo nebankovni zprosttedkovatele, coz jsou naptiklad pojis-

tovny, penzijni a podilové fondy, apod.) (Revenda et al., 2012)

Financial Institutions
An institutions that issues deposits and other financials liabilities and invents predominant-

ly in loans and other financial assets. (Kidwell, 2012, s. 674)

1.6 Bankovni instituce

Banky jsou podnikatelské subjekty, které na rozdil od jinych podnikatelskych subjektu
maji spoustu specifickych rystl, projevujicich se v jejich postaveni a celkovém vyznamu
ekonomiky. V CR je ziizen dvoustupiiovy bankovni systém na jedné strané centralni banka

a na strané druhé jsou sité komer¢nich bank. (Revenda et al., 2012)
Banky pracuji na principu ziskovosti a navratnosti.

V CR existuji i tzv. bankovni pobocky, timto pojmem jsou oznaeny zahrani¢ni banky,
které ziskaly od CNB povoleni (licenci) ptisobit v CR jako banka. Banky, které nachazeji

na uzemi Evropské Unie, jiz ziskavat licenci nemusi. (Mejstiik, PeCena a Teply, 2008)
Smérnice EU musi banky spliiovat ndsledujici ¢tyfi podminky:

a) prijimat vklady od vefejnosti

b) byt pravnickou osobou se sidlem v Ceské republice, zaloZené jako akciové spo-
le¢nosti

c) poskytovat avéry

d) mit bankovni licenci, kterou udéluje CNB
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Smérnice Evropského parlamentu a Rady 2000/12/ES z 20. bfezna 2000 o ptistupu k ¢in-

nosti avérovych instituci a o jejim vykonu.

1.6.1 Bankovni regulace a dohled

Bankovni regulaci se rozumi koncipovani a prosazovani pravidel cinnosti bankovnich in-
stituci, dohled bank predstavuje kontrolu dodrzovani pravidel a stanoveni sankci pri jejich
neplnéni. Regulace a dohled musi odpovidat legislativnimu rdmci. Regulovanymi a dohli-
Zenymi subjekty jsou vSechny banky, instituce s bankovni licenci, véetné spofitelen, mezi-
narodni bankovni a holdingové spolecnosti a pobocky zahrani¢nich bank. (Revenda et al.,

2012, s. 247)

1.6.2 Zakladni funkce banky

a) finan¢ni zprostiedkovani (pohyb od kapitalu od piebytkovych k deficitnim)

b) provadéni platebniho styku (provadéni vzajemnych plateb mezi Gcty)

C) emise bezhotovostni penéz (emitovani penéz v podobé zapisu na bank. Giétech)

d) zprostiedkovani finan¢niho investovani na penéznim a kapitalovém trhu (banky pro
své klienty na jedné strané emituji cenné papiry a na druhé strané je poté zprostied-

kuji pro své klienty - investory. (Revenda et al., 2012)

1.6.3 Bankovni rizika

Pti provadéni riznych typu transakci je banka vystavena fadé riznych rizik. Dilezitym
elementem pro banky je uméni efektivné identifikovat, fidit, eliminovat a méfit tato ri-

zika, pouze tak banka dosédhne efektivni ¢innosti a dlouhodobé stability.
Mezi nejdilezitéjsi rizika miiZzeme zaradit:
a) credit risk is the risk of an economic loss from the failure of a counterparty to
fulfill its contractual obligations. (Mejstiik, 2004, s. 155)
uverove riziko (Gveérové riziko je riziko ekonomické ztraty ze selhani protistra-
ny plnit své smluvni zavazky,
b) urokové riziko (vyplyva ze zmén trznich urokovych sazeb a jejich negativniho
dopadu na zisk (resp. hodnotu viastniho kapitdlu) banky,
€) meénoveé riziko (vyplyva ze zmén meénovych kurzi a stejné jako u Grokového ri-

zika je pfitomen negativni vliv na vlastni kapital banky),
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d)

e)

f)

likviditni riziko (Schopnost banky dostat v kazdém okamziku svym splatnym
zavazkiim.),

kapitalové riziko (banka jiz neni schopna pokryt své ztraty z vlastniho kapitalu)
(Revenda et al., 2012, s. 97),

akciové riziko (nejistota vyvoje cen jednotlivych akcii). (Kalabis, 2012)

1.6.4 Specializace bank v bankovnich systémech

Specializaci bank je mysSlena klientské specializace a od ni se odviji produktova specia-

lizace.

Druhy specializaci bank

1)

2)

3)

4)

5)

6)

Spotitelni banky (Banky, které jsou zamétfeny na retailové bankovnictvi, jeji
¢innost probihd formou vkladovych produktli, terminovanych vkladd, uspor-
nych vkladi, vkladovych listi apod.) mizeme dale ¢lenit jako:

a) postovni spofitelny,

b) komunalni spofitelny,

€) zaméstnanecké spofitelny,

d) stavebni spofitelny.
Hypotecni banky (Jednd se o banky, které jsou orientované na uvéry v ramci
bytovych nemovitosti ¢i jiné investice, které¢ jsou zajiStény zastavnim pravem
k nemovitosti.)
Banky se specifickymi funkcemi (Bankovni instituce, které jsou zaklddany za
ucelem podpofit rozvoj nékteré oblasti hospodafstvi, jsou obvykle zakladany
statem.)
Zarucni a rozvojové banky (Podstatou téchto instituci je poskytovani zaruk treti
osob¢ za zavazky klientl a jednak pfima Givérova podpora investicnich zaméri
klientt.)
Exportni banky (Jedna se o banky, které podporuji export, formou zvyhodnéné-
ho financovani.)
Konsolida¢ni banky (Tyto banky jsou zpravidla ve vlastnictvi statu a jsou zfi-

zovany za ucelem ozdraveni bankovniho sektoru.) (Kasparovska, 2010)
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1.6.5 Systematizace bankovnich produkti

Bankovni obchody se rozdé€luji na aktivni a pasivni. V ramci aktiv banka vystupuje
Vv pozici vétitele (poskytuje uvery, nakupuje dluhové cenné papiry, apod.)
V ramci pasiv se jedna o obchody, které banka ziskava na uvérové bazi cizich zdroja (napf-.

ptijem vkladd, emise vlastnich dluhopist, apod.) a nachézi se v dluznickém postaveni.

(Revenda et al., 2012)

1.7 Charakteristika uvérové ¢innosti

vvvvvv

mnoho typu avérn, které se vzajemné odlisuji mnozstvim charakteristik. Bankovni produk-

ty poskytuji klientim financni prostfedky, které mizeme zatradit do nékolika skupin:
a) penézni uvéry (podnikatelské ti¢elové provozni, investi¢ni, kontokorentni, eskontni,
hypotecni a spotiebitelské uvery)
b) zavazkové uvéry a zaruky (jedna se o ruzné druhy bankovnich zaruk, dale pak o
akceptacni a avalovy uvér)

) alternativni formy financovani (faktoring a forfaiting). (Revenda et al., 2012)
1.7.1 Zakladni pojmy z oblasti ivérové ¢innosti

Nemovitost

Nemovitost je aktivum, které vyZaduje schopnost kontrolovat dluh a spravovat majetek a
najemniky. (Kiyosaki, 2011, s. 159)

V Ceské republice je pojem nemovitost ukotven v ob&anském zakoniku, kde jsou pod tim-

to pojmem skryty pozemKky ¢i stavby (bytové a nebytové jednotky).
LTV

Zakladni ekonomicky ukazatel sledovany bankou pfi poskytovani uvéru. LTV je zkratkou
pojmu ,loan to value®, coz v bankovni praxi znamend, pomér vyse poskytované¢ho tvéru
K trzni hodnoté financované nemovitosti. (Uvérové financovani developerskych projektt,

© 2006)
Urokovi sazba

Urokova miru je mozno vyjadiit jako cenu kapitalu. Urok vznika jako odména za riziko

pro jeden subjekt, jenz poskytuje finan¢ni prostiedky druhému subjektu, ktery nedisponuje
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vlastnimi finanénimi prostiedky. Ten kdo tivér nabizi je oznacen jako véfitel, piijemcem
uvéru je nazyvan dluznik a ptijcend ¢astka se nazyva jistina.

Na finan¢nim trhu existuje mnoho trokovych mér, ty se od sebe 1isi v disledku rizikovosti
dluznika, ¢im vyss$i rizikovost dluznika tim je Casto vysSi urokova mira, lisi se také dle
odvétvi, ve kterém dluznik pracuje. Nékdy ovSem nemusi zcela zaviset jen na rizikovosti

klienta, ale i na stavu ekonomiky. (Revenda et al., 2012)
Druhy urokovych sazeb

a) pevna urokova sazba (sazba je neménna béhem trvani obchodu)
b) pohybliva Grokova sazba (sazba, ktera se tvoii pomoci pevné odchylky a indikativ-
ni sazby PRIBOR nebo LIBOR, jsou to sazby, které odrazeji momentélni cenu na

mezibankovnim trhu) (Kalabis, 2005)

Urokova mira, kterd je spojena s nejnizSim rizikem na trhu, se nazyva tzv. bezrizikova
urokova mira. Tato irokova mira je Casto totozna s irokovou mirou desetiletych bez kupo-

novych statnich dluhopist. (Revenda et al., 2012)
PRIBOR

PRIBOR (Prague InterBank Offered Rate) je primérna sazba, za kterou jsou banky ochot-

ny mezi s sebou penize na ¢eském mezibankovnim trhu.

PRIBOR (k datu 18.4.2014)
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Graf. 1. PRIBOR (k datu 18. 4. 2014)(PRIBOR, © 2003 — 2014)
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Equita

Equitou jsou mysleny vlastni prostiedky, které 1ze shrnout jako vklady do zakladniho kapi-

talu a dale Gvéry od spoleéniki. (Uvérové financovani developerskych projekti, © 2006)

1.7.2 Uveér

Uveér je mozné definovat jako casove omezené, uplatné zapiijceni penez k volnému nebo

smluvné vazanému pouziti. (Kalabis, 2008, s. 71)

V ramci bankovniho sektoru jsou ¢lenény Gvéry na provozni, kterym lze financovat pro-

vozni majetek a investicni, které slouzi k financovani investic.

o

Druhy tvéra

1) Provozni uvéry = Uvéry, které financuji béZny provoz podniku, nakup nebo
prodej vyrobkii, jedna se ¢asto o kratkodobé uvéry.
a) uvér na zasoby (nakup vyr. zasob, surovin, energie a poskytovani sluzeb)

b) Gvér na naklady (kryti finan¢nich potieb, které jsou vyvolany napt. zména-

mi cen)

C) uvér na pohledavky (avér na pohledavky za odbérateli nebo jiz prodané

zbozi)

d) kontokorentni uvér (banka umoznuje jit klientovi do povoleného debetu)

e) revolvingovy uvér (banka stanovi Gvérovy ramec a termin, ke kterému se

uveér musi splatit, Gvérovy ramec je neustadle obnovovan ve stejné 1 jiné vy-
§i)

f) sménecné uvéry (navratnost pro banku je zajisténa smeénkou, druhy: eskont-

ni Gvér, akceptacni uvér, reeskontni, apod.)

g) lombardni Gvér (poskytovan na zakladé zastavy cennych papiri)

h) ostatni provozni Gvéry (uverovy pfislib nebo uvérova facilita)

2) Investi¢ni uvéry = Uvéry, které jsou uréeny na financovani projekti, které resi
dlouhodobou perspektivu firmy.

a) klasické investi¢ni uvéry (timto druhem Gvéru jsou financovany rtizné vy-

stavby nebo ndkupy pozemki, budov, inZzenyrskych siti apod.)

b) wvéry konsorcialni a syndikatni (pouziti na objemové velké uvéry, konsor-

cium bank, které poskytuji rovnomérné mnozstvi financ¢nich zdrojt)
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€) hypotecni uvéry (jedna se ve vétsiné piipadt o dlouhodoby uvér, ktery je

zastaven nemovitosti)

d) doplinkové a piedhypotecni (stavebni) uvéry (jedna se uvér pro klienta, kte-

ry nema zastavenou nemovitost nebo uveér urCeny na dostavéni nemovitosti)
e) uvéry obcim (velice bezpecna forma tvérovani, financovani je urceno na
budovani udrzby, modernizaci apod.)

f) avéry rozvojové (investi¢ni uvéry na financovani rozvojovych investic)

g) uvéry konsolidaéni (poskytovany dluznikem za ucelem snizeni pravdépo-

obnosti insolvence a jako ochranu dfive poskytnutych uvért) (Kalabis,
2005)

1.7.3 Pravni Gprava uvérovych obchodu

Pravnim zdkladem uvérového vztahu je smlouva o uvéru, kterd je upravena obchodnim

zakonikem dle § 497, kde se véfitel zavazuje, ze poskytne dluznikovi penézni prostiedky a

dluznik se zavazuje k jejich vraceni i s uroky.

NalezZitosti ivérové smlouvy:

1)
2)
3)

4)

5)

6)

7)
8)
9)

Urceni smluvnich stran (Urceni pozice dluZznika a véfitele.)

Vyse uvéru a ména

Urokova sazba (Urok byva &asto uréen pro roéni obdobi, v ptipadg, Ze urok
V avérove smlouvé neni uveden, plati trok v nejvyssi pfipustné vysi zakonem)
Lhtta pro Cerpani penéZznich prostiedkii

Ucel avéru (V piipadg, Ze by byly finanéni prostfedky pouzity k jinému uéelu,
banka ma pravo odstoupit od vérové smlouvy a pozadovat vraceni finan¢nich
prostredkd.)

Zpusob splaceni uvéru (Jedna se metodu splaceni troku a jistiny, bud’ ve formée
splatek, které obsahuji jak podil jistiny, tak podil Groku, nebo jen splatky jistiny
a uroku, k urcitému datu.)

Splatnost avéru (Uvér ma stanoven termin splatnosti.)

Zajisténi uvéru (Cim ma byt v ramci zastavy zajistén Gver.)

Prodleni ve splatkach (Pokud dluznik je v prodleni se splatkami déle nez 3 mé&-

sice, banka mlize vyuzit prava odstoupeni od smlouvy) (Kasparovska, 2010)
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1.7.4 Stanoveni ceny uvéru

Formou tradi¢niho pfistupu cena uvéru vychazi z ndkladu, které jsou s tvérem spojeny.

1) Banka zanalyzuje potencialniho dluznika/klienta banky

Primysl, ve kterém klient podnika,
Finan¢ni vykazy,

Pozice na trhu klienta,

Kvalita managementu,

Obchodni plany (jejich realizovatelnost),
Vlastni zdroje,

Konkurence,

Danové prostredi, atd. (PriceWaterhouseCoopers, 1999)

2) Rating dluznika

Facilita (ivérovy instrument)

Zakladni sazba (PRIBOR, LIBOR, EURIBOR),
Kreditni marZze, jejiz vysi ovliviuje,

Rating dluZznika

Garance

Délka splatnosti uvéru,

Zajisténi zastavy,

Kovenanty (omezujici podminky),

Provozni naklady spojené s poskytnutim tvéru,
Ostatni poplatky,

Konkurence na bankovnim trhu, pozice vypijcovatele,
Néklady na kapital,

Naklady na ostatni zdroje

Rating facility (instrumentu)
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FINALNI CENA UVERU (Mejsttik, Pecena a Teply, 2008)

1.7.5 Prubéh uvérového obchodu

Uvérové obchody se mohou li§it nespoéetnym mnozstvim specifik, oviem postup Gvéro-
vého obchodu ma jednotny ramec, ktery obsahuje jednotlivé faze, blize piipravnou, reali-
zacni a zavérecnou fazi.
a) Pripravna faze — zahrnuje zadost o poskytnuti uvéru klienta a provéfeni ave-
ruschopnosti a ocenéni zastavené véci.
b) Schvalovaci faze — zpracovani navrhu Gvérové smlouvy vcetné jejiho schvaleni a
podepsani smlouvy.
c) Realiza¢ni faze — Cerpani a splaceni uvéru, dodrzeni smluvnich podminek, po spla-
ceni také realiza¢ni faze zahrnuje vymaz zéstavniho prava k zastavované véci

(napt. nemovitosti). (Kasparovska, 2010)

1.7.6 Postup avérového obchodu
1) Zadost o bankovni uvér

Zadost se do banky odevzdava formou specifickych formulati, kde jsou uvedeny informa-
ce, které banka poZaduje o klientovi. Rozhodujici je fakt, zda-li se jednd o FO nebo PO,

typ uvéru. Na formulafich jsou uvedeny:

e osobni Udaje o Zadateli ¢i firmé,

e vyse pozadovaného uvéru,

e Ucel véru,

e navrh pfedpokladaného Givéru a splaceni uvéru (pocet splatek apod.),

e zajiSténi uveru a specifikace predmétu zajisténi,

e potvrzeni pfijmu, ¢estna prohlaSeni o ptijmu ¢i dalsi pfilohy dokladujici

finan¢ni €1 majetkovou situaci zadatele. (Kasparovska, 2010)
2) Provéieni uvéruschopnosti klienta véetné navrhu na poskytnuti (¢i zamit-
nuti) avéru

Cilem provéteni klienta je zjiSténi, zdali je klient schopen splacet pozadovany uvér.
V bance probiha ve formé ratingu, kde se zkouma uvérova analyza podnikové klientely a

syringu, kde se provéfuje tivérova analyza fyzickych osob.
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V ramci podnikové klientely je provéfovano finan¢ni riziko a také obchodni riziko tvéro-

vého obchodu.
Pti posuzovani obchodniho hlediska banka provétuje:

o fvalitu podnikatelského zameéru,

e odvetvi, v nemz firma podnika

e charakter produktu (sluzeb) firmy,

o kvalita vedeni firmy,

e urovern vztahu mezi bankou a klientem,

e forma a hodnota zajisteni uveru,

e zkusenosti v oboru,

e potvrzeni, ze klient nema zadné zavazky vici finanénimu ufadu,

e stav ekonomiky aj. (Kasparovska, 2010, s. 112)

Dle vyse uvedenych faktorti banka zjistuje rizikovost ivérového obchodu a doporudi je

realizaci ¢i zamitnuti. (Kasparovska, 2010)
3) Navrh uvérové smlouvy a jeji schvaleni obéma stranami

Podpisem této smlouvy se stdva smlouva zdvaznym dokumentem, podminky uvérové

smlouvy je mozno také nalézt v obchodnich podminkéch bank. (Kasparovska, 2010)
4) Zajisténi uvérové pohledavky a prevzeti uvérovych zaruk banky
Existuje nespocetné mnozstvi forem zajisténi véru, kterymi banka snizuje tivérové riziko,

jsou Klasifikovany podle formy zajisténi na osobni zajisténi a vécné zajisteni pohledavky.

(Kasparovska, 2010, s. 113)

e Osobni zajisténi se uskutecniuje formou zavazku, ktery prejima dalsi fyzicka osoba.
e Vécné zajisténi je formou zajisténi majetkovymi aktivy, které v piipadé nedostani
dluznikovych zavazki miize banka prodat.
Zarucni listina obsahuje vysi ruceni, doba trvani, druh, el ruceni a podobné. Pti zajisténi
uvéru je potieba brat na zietel:druh, hodnotu, cenu zajistovaciho instrumentu, vliv ¢asu na
zvySeni €1 sniZzeni hodnoty, naklady na udrzbu, pojisténi, jak spolehlivé, nakladné a Casové

naro¢né jsou moznosti nuceného prodeje v praxi. (PriceWatershouseCoopers, 1999)

5) Cerpani uvéru
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Cerpani Gvéru je uréeno hlavné typem investice, kdy v bankovnim sektoru existuji dva

zpusoby Cerpani uveéru:

a) jednorazové Cerpani (nakup nemovitosti)

b) ¢erpani postupné v castkach (v ptipad¢ rekonstrukce €i vystavby nemovitosti)

Déle je mozné jednat o formé Cerpani hotovostni nebo bezhotovostni. (Kasparovska, 2010)
6) Splaceni Gvéru

Spléaceni si banka po dohodé¢ s klientem ur¢i splatkovy kalendat. Klient se s bankou mutze

domluvit v podobé:

a) jednorazového splaceni,
b) postupné splaceni (pravidelné)
e linearni splatky — neménna vyse splatek
e degresivni splatky — splatky v pribéhu trvani avéru klesaji
e progresivni splatky — celkova vyse splatek roste
C) postupné splaceni (nepravidelné) — ptizplsobeni splatek finanéni situaci dluznika
(Kalabis, 2005)

7) Kontrola dodrzovani podminek uvérové smlouvy

Po trvani ivérového vztahu bankovni instituce kontroluje dodrZzovani podminek uvérové

smlouvy a finan¢ni situaci dluznika.

a) Kontrola dodrzeni sjednaného ucelu uvéru. (Banka kontroluje formou prohlidek)
b) Obchodni postaveni a financni situace dluznika.

€) Hodnota uvérovych zaruk.

d) Dodrzovani splatkového kalendare. (Kasparovska, 2010, s. 118)

8) Uvolnéni zaruk bankou
Po splaceni uvéru banka uvoliiuje bankovni zaruky, tedy zajisténi uvéru. (Kasparovska,
2010)
1.7.7  Umor dluhu

Umoftovani dluhu znamena splaceni dluhu (avéru) dluznikem véfiteli dle sjednaného umo-

fovaciho planu. Formy umotovani dluhu jsou stejné a nestejné splatky. (Cipra, 2005)
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Néklady dluhu
Ny=i(1-T)
Ny ..... nadklady dluhu v %
i ..... urok z uvéru v %
a-7 ... danovy koeficient (Valach, 1997, s. 8)

1.8 Investovani

Investovani je ¢innost, kterd casto pfindsi uspokojeni po strance seberealizace a finanénim

hledisku.

Pro¢ investovat?

a) Nebot’ investor vydélal finanéni prostiedky a nyni je chce ulozit a utratit az v bu-

doucnu.

b) Investor chce, aby ulozené penize piinasely zisk.

¢) Ochrana pted inflaci.

d) Mit finanéni nezavislost. (Syrovy, 2005)

1.8.1 Investice

Investice miZeme délit v ramci zédkladnich skupina na realné a finan¢ni.

a) realné (nemovitosti, drahé kovy, pfimé podnikani ve vyrob¢ ¢i sluzbach, starozit-

nosti apod.)

b) finan¢ni (kratkodobé a dlouhodobé cenné papiry, vkladni knizky, pojistky, finan¢ni

spoluucasti, apod.) (Pavlat a kol., 2003)

Investice by méla ctit vyvazeny vztah mezi vynosnosti, likviditou a rizikem.

Vynosnost I

Likvidita | -

Riziko |

Obr. 2. Magicky ctyrihelnik (Viastni zpracovani)

Casovy horizont investice

a) kratkodoba investice (malo rizikové investice, nizky vynos)
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b) stiednédoba investice
¢) dlouhodoba investice (pfinasi vyssi riziko, kvuli dlouhodobému horizontu, ¢asto

smaze extrémni vynosy i poklesy)

1.8.2 Diverzifikace

Pojem diverzifikace spoc¢iva v rozloZeni rizika mezi jednotlivé typy investic, napt. do ne-
movitosti, pozemkd, akcii, dluhopisi, obligaci, nastrojii penézniho trhu apod. Diverzifika-
ce funguje jen v piipad¢, ze vynosy jednotlivych slozek portfolia nejsou pfilis vysoce kore-
lovany. Vyznam diverzifikace je spojen s ohledem na dne$ni dobu a situaci na svétovych
trzich, nelze sazet ,,na jednu kartu®, tedy vlozit prostiedky do jedné investice, ne nadarmo

se tika ,, Nedavej vsechna vajicka do jednoho kosiku. (Gladis, 2005, s. 23)

Nebot’ v rdmci jedné investice je riziko pfili§ velké. (Gladis, 2005)

1.8.3 Dané a inflace

Tyto dva ekonomické faktory jsou ¢astym problémem na cesté k vynosu z investic, inves-
tofi se je snazi piekonat nebo se jim uplné vyhnout. Investor by se mél vzdy brat na zietel

Cisté vynosy, mluvi se tedy o vynosech o¢isténych o vliv dani a inflace. (Kohout, 2008)

1.8.4 Investor

Zajimavym vyzkumem uspéSnosti investori dle pohlavi se zabyvali ekonomové Terrance
Odean a Brad Barber, jenz brali v uvahu vzorek 35 000 klientt jedné velké americké mak-
1étské firmy a dospéli k zavéru, ze zeny jsou lep§imi investory nez muzi. A to v pruméru o
1,4% vitézi zeny nad muzi v ramci ro¢niho horizontu a 2,3% jsou Zeny lepsi nez svobodni

muzi. (Kohout, 2008)

Mnoho lidi ve finan¢nim svété se snazi vtélit do pozice investora, ovSem realita je Casto
daleko od pravdy, nebot’ zptsob vybéru investic obsahuje spoustu spekulativnich prvka.

(Gladis, 2005)
Typy investori

a) Aktivni investofi
Mezi aktivni investory je mozno zafadit takové osoby, které si vlastnim usilim na
svlj majetek a bohatstvi vydélali sami. Dle prizkumi je dokézéano, ze aktivni in-

vestofi Casto investuji agresivné, jsou schopni tolerovat vyssi riziko, nebot’ maji
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vyssi sebedivéru. Mezi tyto investory patii zivnostnici, 1ékafi, pravnici, jednoduse
feceno lidé, ktefi si své podnikani vybudovali sami. (Kohout, 2008)

b) Pasivni investofi
Pasivnimi investory lze oznacit osoby, které ziskaly své bohatstvi pasivné, formou
dédictvi, spofeni celé rodiny. U pasivnich investort pfevazuji investice s vyssi bez-
pecnosti nad potifebou zhodnoceni kapitalu. Mezi tyto investory patii podnikovi fi-
dici pracovnici, pravnici velkych firem a v neposledni fadé¢ dédici, kteti zdédili

jméni v podobé penéznich prostiedkil, podnikl apod. (Kohout, 2008)
Faktory ovliviiujici rozhodovani investora

a) Vynos investice
b) Riziko investice

c) Likvidita investice

Vyse uvedené faktory souvisi s objemem investovanych penéz, dobou investice, na¢asova-
nim trhu apod. Investofi by méli brat na zietel zlaté pravidlo investovani, kde se posuzuje
vySe uvedené faktory ve vzajemnych vztazich. V nejlepsi varianté ve formé maximalniho
vynosu, minimalnim rizikem investice a co nejrychlejs$i pfeménou v hotové penize. Tato
varianta je ovSem ve velké vétSing€ pripadi neuskuteCnitelnd, ale investor by se mél snazit

tento vztah alespon ¢aste¢né optimalizovat. (Pavlat a kol., 2003)

Neéco jako bezpecna investice neexistuje. Jsou jen chytii investori. (Kiyosaky, 2010, s. 135)

1.8.5 Podstata finan¢niho investovani

Podstatou kazdé investice je tedy obé&tovani jisté soucasné hodnoty s cilem ziskat sice
vys§i, ale nejistou hodnotu budouci. Jde tedy o alokaci kapitalu, jehoz primarnim cilem je

dosahnout jeho zhodnoceni. (Pavlat a kol., 2003)
Formy finan¢niho investovani

a) Vlastnimi ,,silami* zdroji — patii jednoznacné k nejriskantnéjsim
b) Uvérem - jiz Daniel Webster zmifioval, Ze: ,,Uvér udélal pro obohaceni lidstva ti-
sickrat vice nez vSechny zlaté doly svéta. Povznesl praci, podpofil vyrobu a pienesl

obchod pies vSechna mote.*

1.8.6 Postup pri investovani

1) Stanoveni finan¢nich cila
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2) Vybér investi¢ni strategie
3) Naplnéni investi¢ni strategie
4) Uskute¢néni investi¢ni strategie

5) Informacni zdroje (Kohout, 2008)

1.8.7 Ki¥ivka investi¢nich prileZitosti

In real life, invdividuals can inveset not only in capital markets securities, but also in ma-
t, chinery, equipment
and other real assets.
C Kftivka investi¢nich prilezitosti .

v If we sort real invest-
ments according to
thein rate of return, we

obtain an investment-

opportunities line seen

0 A to in Figure 2. As we can
Graf 2. Krivka investicnich prilezitosti (Mejstrik, 2004, s. 26)

see, there is declining margine return on capital. (Mejsttik, 2004, s. 25)

V realném zivoté (jak jiz bylo uvedené vyse) spotiebitelé mohou investovat nejen na kapi-
talovém trhu, nybrz je mozné i kupovat stroje, vybaveni a dal$i realna aktiva. Kdyz jsou
uspotradany investice podle vynosnosti, je mozné dostat kiivky investi¢nich ptilezitosti na
obrazku ¢. 1. Ze sklonu kiivky je ziejmé, Ze dochazi ke klesajicimu meznimu vynosu

z kapitalu. (Mejstiik, 2004)

1.8.8 Investi¢ni rozpocet

Investiéni rozpocet vyplyva z investi€niho planu a ucelu investice. Investicni rozpocet se
sklada z rozpoctu investi¢nich nakladl (pofizeni investic), finan¢niho kryti investic a fi-

nanc¢nich vydaju. (Vosoba a kol., 1998)

1.8.9 Ocenéni investice

Ocenéni investice je Casto realizovany v ramci jednoduchych finan¢nich pravidel a vypo-
¢t usnadnujicich investorovi investi¢ni rozhodnuti, do kterého investicniho projektu in-

vestovat a jaky si vybrat, pomoci pravidla:
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a) soucasné hodnoty (Hodnota penéZnich toku k referen¢nimu datu.)

Cny,

PV = zﬁzom (1.3)
PV ..... soucasna hodnota
Cry .. penézni tok realizované ode dneska za n; ro¢nich obdobi
i ..... To¢ni Grokova mira
v=— ... diskontni faktor (Cipra, 2005, s. 61)

Pravidlo sou¢asné hodnoty = Jakmile je soucasna hodnota vyssi jak 0, pak by mél investor
investovat, kdyz bude nizs8i nez 0, mé&l by investor odstoupit od investice, v ptipad¢ kdyz se
investice rovna 0, nelze ji zamitnout ani pfijmout.

b) vnitFni miry vynosnosti (Mira zisku i*, pfi niZ je sou¢asna hodnota danych penéZnich

toki nulova)

K _ S
k=0 ik (1.4)

Je-li i*>i a zaroven PV je klesajici funkci miry zisku, pak je dobré kdyz investor investuje
do projektu, kdyZ je tomu naopak, neni vhodné, aby investor pfijimal rozhodnuti o pfijeti

investice. (Cipra, 2005, s. 63)

PV PV

- %

i l

M \ i [ . o
. . Investu]
investuj

(PV>0)

(PV>0)

Graf 3. Rozhodnuti o prijeti investice (Cipra, 2005, s. 63)

c) doby navratnosti (Doba, za kterou postupné prijmy uhradi celkové naklady)

IN

IN ....... naklady na investici (investi¢ni vydaj),



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 31

CF ....... ro¢ni penézni tok (ro¢ni piijem — tspora naklada) (Cipra, 2005)

1.8.10 Rizika investovani

Lidé¢ se snazi vyhybat riziku, ale ti chytii se ho snazi drzet v rozumnych mezich, protoze
bez rizika neni pokrok mozny. Mezi nejvétsi investiCni rizika patii ztrata jistiny a ztrata

hodnoty penéz. (Stowers, 1996)

1.8.11 Investice do nemovitosti

Trh nemovitosti ve své podstaté pfipomind v mnoha ohledech trh cennych papirii: jak na
trh CP, tak na trhu nemovitosti se obchoduje s majetkem, u n¢hoz se prepokladaji budouci
vynosy. V pfipadé nemovitosti jde o najemné a o kapitadlové zhodnoceni. U nemovitosti
musi brat investor v potaz spekulacni motiv, nebot’ kazdého investora zajima, jak se miize

v budoucnosti vyvijet cena jeho domu ¢i bytu. (Kohout, 2008)

Trh nemovitosti je obecné charakterizovan neprithlednosti, velkym vyznamem divérnych
informaci, ale také malou likviditou. Na jiz zminéném trhu existuje i moznost vhodné vy-
jednévaci techniky, kterd mize vyrazné ovlivnit kone¢nou cenu. Na trhu nemovitosti exis-
tuje mnohem efektivnéjsi a lepsi sluzby poradct a dal$ich expertd na danou problematiku

nez na trhu cennych papirt. (Kohout, 2008)

Ceny nemovitosti se ve své podstaté ¢asto chovaji stejn€ jako kursy dividendovych akcii,

nebot’ majiteli pfinasi ,,dividendy* ve formé& najemného, nebot’ najemné je Casto vyssi nez

—_~

kapitalové zhodnoceni, ovSem piinasi 1 vyssi ndklady s provozem. OvSem piindsi vyss$
riziko nez investice do bezpecnych pokladni¢nich poukézek, proto tato investice pozaduje
vyssi vynos. (Kohout, 2008)
Ceny (vynosy) nemovitosti primarn¢ zavisi na:

e njjemném,

e nakladech,

e urokové sazbé,

e rizikové prémii.
Déle o cenach nemovitosti rozhoduje i rist objemu penéz v ekonomice, dlouhodobé¢ hraje

roli 1 objem stavebni vyroby a rist zasoby nemovitosti v pfepoctu na pocet obyvatel. (Ko-

hout, 2008)

Rust nebo pokles cen nemovitosti mize zpusobit:
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e volny pohyb zbozi, kapitalu a pracovnich sil pres hranice zemé, tento faktor mize
pusobit pozitivné, ale 1 negativné na vysi cen nemovitosti;

e nadprumeérny rist HDP doprovdzeny prilivem zahranicniho kapitdlu, pusobi pozi-
tivné na vysi cen nemovitosti, naopak negativné piisobi podprimérny rist HDP;

o velka ochota bank poskytovat investicni a hypotecni uvéry, tento faktor ma privéti-
vy vliv na ceny nemovitost, opa¢na situace ma negativni vliv;

e neexistenci autonomni ménove politiky doprovdzena nizsimi urokovymi sazbami,

ma pozitivni i negativni vliv; (Kohout, 2008, s. 191)

1.8.12 Podnikatelsky plan

Kazdy bankét se jiz setkal s nadSenym podnikatelem, ktery je piesvédcen o tom, Ze jeho
umiraji dfive, nez se zacnou napliovat. Diivodem byva Spatné planovani, nedostatecny
marketing, slaby management nebo nizké trzby a nedostatek likvidnich penéznich zdrojt.

(PriceWaterhouseCoopers, 1999)

Nejprve se v ramci podnikatelského napadu vypracovavaji technickoenomické studie a
dale je tato studie zékladem pro vypracovani podnikatelského planu. Podnikatelsky plan se
vyuziva jak pro fizeni podnikatelského projektu a pti zaptjceni penéznich prostredka

V ramci banky.

Aby vypracovany podnikatelsky pldan spinil sviij ucel, musi obsahovat elementdarni a obecné
platné pozadavky vsech studii a planu. Musi byt prehledny, strucny, srozumitelny a byt
rovnez dobre zpracovan i po formalni strance. Projekt musi demonstrovat vyhody pro za-
kazniky, upozornit na vyhody projektu oproti konkurenci. V prognéze budoucnosti nesmi
byt ani piili§ pesimisticky, ani pfili§ optimisticky, zaroven nesmi zakryvat slaba a rizikova
mista projektu. Zejména je diilezité prokazat, jak a kdy lze investovany kapital ziskat zpét a

samoziejmé s patricnym zhodnocenim. (Zuzanak, 1997, s. 39)
Priprava podnikatelskych projektii

Ptipravné prace podnikatelskych projekti se Casto odvijeji od né&jaké idei ¢i napadu, za
kterou se muze skryvat vyroba vyrobku ¢i poskytovani sluzby. Realizator by se mé¢l zamé-
fit na projekty, které maji potencidl realizovatelnosti a nejsou spjaty s enormnimi financ-

nimi néklady. I pfes prvopocatecni analyzu se provadéji technickoekonomické studie. Kva-
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litn¢€ zpracovana technickoekonomicka studie mtize usnadnit podnikateli fizeni celého pro-

jektu, ale v neposledni fadé mize piispét pii prichodnosti uvéru v bance. (Zuzanak, 1997)

Obsah technickoekonomické studie

Analyza trhu — Analyza trhu je zamétena logicky na dva aspekty, a to na analyzu
poptavky po sluzbéch ¢i vyrobcich a analyzu konkurence v daném oboru.
Marketingova strategii — Marketingovou strategii se ma na mysli dlouhodoba kon-
cepce, kterd sleduje dva cile a to spokojenost zdkaznika a konkuren¢ni vyhodu.
Opira se o koncepci 4 P s pouzitim SWOT analyzy.

SWOT analyza

SWOT analyza je univerzalni analyticka technika, kterd je zamétfena na vn

¢jSt a
vnitini faktory ovliviiyjici GispéSnost zaméru, napi. developerskych projekti, nej-
Castéji je pouzivana jako situaéni analyza v ramci strategického tizeni. SWOT je
zkratkou slov Strengths (silné stranky), Weaknesses (slabé stranky), Opportunities
(ptilezitosti), Threats (hrozby), kterd investor pfipravuje na piipadnd rizika a vy-
zdvihuje pfinosy zaméru. (SWOT analyza, © 2011-2013)

Stanoveni vyrobni kapacity a vyrobni program — Nejlep$i variantou je sttedni vyro-
ba, nebot’ mala vyroba je nekonkurenceschopna pii vyssich prodejich a velka je ri-
zikové pfi poklesu poptavky.

Materialy, technologii, vyrobni zarizeni a jeho umisténi — pro zajisténi vyrobniho
programu je vhodné piehodnotit dostupnost surovin a materialu, vzdalenost zdroji
a surovin, vySe ceny. Déle mezi s sebou spjata volba technologie a vyrobniho zafi-
zeni. V neposledni fad¢ je nesmirné diilezité umisténi vyrobni jednotky, jenz souvi-
si s volbou a velikosti vyrobni jednotky, volbou materiald, surovin a technologic-
kého procesu.

Pracovni sily — U tohoto faktoru je nutné brat v ivahu podminky poptavky a nabid-
ky pracovnich sil, mzdové relace, pracovné pravni podminky, poc¢et pracovnich dni
Vv roce, apod.

Organizace a rizeni — obsahuje roz¢lenéni firmy do jednotlivych ttvart, vymezeni
jednotlivych fidicich trovni, pravomoci a odpovédnosti. Berou se zde v potaz re-
zijni naklady, které souvisi s organizacnim uspofaddnim a v neposledni fadé¢ také
inflace.

Plan realizace — Plan realizace spociva ve vypracovani ¢asového a vécného har-

monogramu a koordinaci dil¢ich ¢innosti.
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Analyza rizika — S pojmem analyzy rizika je spojena nejistota, jenZ je spojena
s predvidanim budoucnosti. Mezi faktory, které ovliviiuji riziko, patii: Adaptabilita,
doba zivotnosti podnikatelského projektu, vliv ciziho kapitalu, diverzifikace, veli-
kost operacniho prostoru. Analyza rizika obsahuje také scénaf eliminace vyse uve-
denych faktorti, stanoveni operacniho prostoru a zpracovani varovného scénare.
Existuji ovSem 1 moznosti snizeni podnikatelského rizika pomoci: piesunu rizika na
jiné subjekty, analyza potieb klienti, déleni rizika s nim je spjata i diverzifikace ri-
zika, uplatiiovani etapovych postupti, vytvareni rezerv, pojisténi apod.

Financni analyzu (Zuzanak, 1997)

Podnikatelsky plan (zamér) by mél obsahovat:

1)

2)

3)

4)
5)

6)

Strucny souhrn podnikatelského projektu a charakteristika firmy zahrnujici

a) zakladni Gidaje: nazev firmy, adresu, kontaktni osoby, telefon, ICO atd.

b) charakteristiku vyrobku nebo sluzby

C) strategické zaméfeni blizkych 3 - 5 let

d) kvalita a zkuSenost osob spjatych s obdobnym podnikatelskym zamérem.

e) finan¢ni parametry (odhady potfebného kapitalu, ucel jeho pouziti, vyse zisku
apod.)

Zakladni vychodiska zahrnujict

a) historii firmy nebo spole¢nosti

b) hlavni charakteristiky sluzby (vyrobku) — v tomto parametru musi byt popsano,
kdo bude uzivatelem vyrobku a sluzby, jaké vyhody mu z toho poplynou, jaka
je konkurence a jak vytvati sluzbu, jaké je marketingova strategie.

Sledované cile - Jakych cill se bude firma snazit dosahnout v horizontu dvou az pé-

ti let. Hlavné v oblastech prodeje, kvality, inovace, produktivity, rentability.

Prehled hlavnich vysledkii a zaveru technickoekonomické studie

Zaverecna cast — Shrnuti zakladnich aspekti a ¢asovy harmonogram realizace pod-

nikatelského zaméru.

Prilohy (Detaily podnikatelského planu, vykresy, fotografie, vysledky marktetingo-

vych prizkumt, popis technologie, detailni vysledky finan¢ni analyzy apod.)

(Zuzatidk, 1997)



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 35

2 PROFIL DEVELOPERSKE CINNOSTI

2.1 Zakladni pojmy developerské ¢innosti

Developer

Developerem je nazyvana 0soba, ktera je investorem projektu. (Achour, 2004)
Zhotovitel (Generalni dodavatel)

Zhotovitel provadi vystavbu (Casto je tak oznaCovéana stavebni spolecnost). Byva c¢asto
oznacovan v korporatni praxi jako generalni dodavatel. Vedle zhotovitelli se na celém pro-
jektu podili cela fada dalSich osob a to zejména architekti, projektanti, pravnici, finan¢ni a

danovy poradci, bankovni experti, projekt manazefi a dalsi. (Achour, 2004)
Finalni investor

Tento investor ma zajem vlastnit vysledny projekt, ale nechce podstoupit riziko vystavby.

(Achour, 2004)

Developersky projekt

Néklady

Za pojem developersky projekt je oznacen y
. VU N . Rozsah
podnikatelsky zamér, jehoz predmétem je
vystavba obytnych domt, souboru vice sta-

veb nebo rodinnych domu, jejichZ vystavba je ..
Y )9 Y ! Riziko Kvalita
zastiténa developerskou spolecnosti. (Deve-
lopersky projekt, © 2010-2014) Spokojenost

Typickym znakem developerského projektu zakaznika

jsou vysoké naklady na realizaci, Obr. 2. Sestice parametrii 1ispésného

projektu (Viastni zpracovani)
které je potieba vynaloZit v prvopoéatku projektu v podobé nakupu nemovitosti. (Uvérové
financovani developerskych projekta, © 2006)
Developersky projekt by mél ctit vyvazeny vztah mezi naklady, rozsahem projektu, kvali-

tou projektu, spokojenosti zakaznika, rizika projektu a ¢asového harmonogramu. Tento

vztah je demonstrovan na obrazku €. 4.
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Reziden¢ni projekt

Tento typ projektu byva stavén v rdmci developerské ¢innosti nejcastéji, jedna se o vystav-
bu obytnych prostor, bytovych jednotek ¢i rodinnych dom, které byly postaveny za uce-

lem prodeje.
Nerezidencni projekt

Projekt, ktery by postaven za ti€elem pronajmu nebytovych prostor, do této kategorie mui-

zeme zaradit kancelaiské jednotky ¢i obchodni plochy.
Celkové projektové naklady

Developersky projekt se sklada z n€kolika druhti nakladt, které po secteni demonstruji

celkové projektové naklady (CPJ)

a) Akvizi¢ni naklady (AN). Tato skupina nakladi zachycuje vynalozené prostiedky na
koupi nemovitosti ¢i staveb.

b) Hard costs (HC). Tyto naklady ukazuji vysi nakladt prvni fadé na inZenyrské sité,
na hrubou stavbu, dale na montazni a pomocné prace, apod.

c) Soft costs (SC). V piekladu mekké naklady by mély tvofit cca 15% celkovych pro-
jektovych nakladi, jsou to vynaloZené naklady pfevazné na architektonické studie,
naklady na nutna povoleni k vystavbé, marketing projektu, pravni, ucetni a admi-

nistrativni naklady, dan¢ apod. (Valach, 1997)
LTC (Loan to Cost)

LTC je zkratkou pojmu ,,Loan to Cost“, coz bankovni praxi znamena, pomeér vyse posky-

tovaného uvéru k celkovym projektovym nakladim.

Vynosy z projektu

Vynosy z projektu jsou realizovany ve formé prodeje pozemki, bytovych jednotek ¢i RD,
ve tvaru zaloh od findlnich investort, apod.

Cash-flow projektu

CF projektu je jednim z pozadovanych dokumentii v ramci bankovniho financovani a zna-
zoriiuje vydaje a pifijmy z uskuteCiiované¢ho projektu, které jsou rozdéleny dle casového

harmonogramu.
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DSCR (debt service radio)

Sleduje pomeér mezi volnym CF dluznika dluhovou sluzbou (souhrn uroku splatky jistiny,

které je dluznik povinen v daném obdobi platit). (Tettevova, 2006, s.98)

2.2 Druhy developerskych projektu
Rozdéleni dle vyuziti:

1) Komeréni

e podnikatelské parky nebo logistické arealy

e obchodni, hotelové nebo kancelaiské komplexy
e ostatni polyfunkéni celky

2) Bytové

¢ Dbytové komplexy

¢ rodinné domy

e ostatni polyfunkéni celky

e pro financovani lze vyuZzit hypote¢ni nebo investicni uvéry (Developerské financo-

véni, ©2014)

2.3 Realizace developerského projektu

Developersky projekt se realizuje prostiednictvi tii fazi, blize ptipravné féaze, realizacni
faze a zaverecné faze. V ptipravné fazi jde zhodnoceni proveditelnosti projektu a také jeho
financovani. V druhé fazi dochéazi k ndkupu pozemkd, pravnimu auditu pozemkd, ziskani
nezbytnych povoleni (a to izemniho rozhodnuti, stavebniho povoleni), vystavbé, uzavirani
smluv o budoucich smlouvach najemnich, pronajmu apod. V zavérecné fazi je feSen sa-

motny prodej findlnimu investorovi. BliZze jdou rozvedeny faze niZe.

Jednim z prvotnich ,,starosti* developera je vybér vhodné lokality pro vystavbu developer-
ského projektu. V ptipadé€, Ze ma developer vybranou lokalitu, zédkladni otdzkou je ¢asto
pravni vztah k tomuto pozemku nebo budové, nebot’ se v developerské praxi stava, ze je
mayjitelé vhodného pozemku k vystavbé nechtéji pozemek prodat a pokud ano, pozaduji za
n¢j Casto nerealné ceny. Poté je otazkou, jak se k pozemku dostat. Krom¢ varianty koupé
existuji jesté jiné moznosti, a to naptiklad dlouhodoby najem pozemku, koupe podilu spo-

le¢nosti, kterd vlastni pozemek, zavozeni zvlastni spole¢nosti s vlastnikem pozemku, kdy
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vlozi pozemek do nové zalozené spolecnosti. Dalsi alternativou mize byt koupé budovy a

jeji nasledna prestavba ¢i demolice a nasledna vystavba investicniho zdméru.

V dalsi fazi, kdyz uz developer ma zpusob jak vhodny pozemek pro vystavbu ziskat, deve-
loper musi zjistit, zdali existuje omezeni sidelniho Gtvaru (izemni plan, pamatkova ochra-
na apod.). Dalsi otazky se tykaji technické proveditelnosti projektu, vycisleni ndkladl na
V ramci veskerych kalkulaci a CF je tfeba brat v ivahu cenové indexy, ménovy vyvoj,

danové zatizeni apod.

Projektové financovani je pro banku velmi rizikové, vyjedndvani trva ¢asto nékolik mésict
a dochazi k uzavirani ¢etné fady dokumentti. Nejde pouze o smlouvu o tvéru (maze jiti o
syndikovany uvér), ale i o komplexni zajistovaci dokumentaci. Banka vzdy pozaduje ma-
ximaln€ mozné zajisténi celé transakce. Zajimavou skutecnosti je, ze dluznikem ve vztahu
k bance je spolecnost zalozena developerem pro konkrétni projekt. OvSem je obvykle
omezen vV moznosti vyuziti svého majetku, Casto je také poskytovan souhlas s vyuzitim
majetku od banky dluznikovi. Nemiize také zménit ani smluvni dokumenty projektu bez

souhlasu banky. (Achour, 2004)

2.4 Pravni struktura DP

Pravni struktura je postavena na jednoucelové projektové spolecnosti (tzv. SPV — special
purpose vehicle). Pro financovani projektii je typické, ze subjektem realizujicim developer-
sky projekt, a tedy i prijemcem uveéru, je nova spolecnost zalozend developerem vyhradné
za vicelem realizace prislusného projektu. Ucelem je oddélit realizaci financovaného pro-
Jjektu od ostatni podnikatelské cinnosti developera a eliminovat tak na strané prijemce uve-
ru riziko vzniku zavazki Vv dusledku jiné podnikatelské cinnosti a tedy i riziko upadku
Z duvodu vykonu jiné podnikatelské cinnosti na strané prijemce uveru. Preferuje se pravni
forma akciové spolecnosti, pro mensi projekty je idealné&jsi forma spole¢nosti s ruc¢enim

omezenym. (Jilecek, 2008)

2.5 Trend developerskych projekti

Zatimco v roce 2007 pievazovaly vétsi projekty zamétené spiSe na vystavbu bytovych do-
mu, v letoSnim roce je trendem realizace menSich projektii, které se pfevazné orientuji

na vystavbu solitérnich ¢i fadovych rodinnych domd.


http://www.podnikatel.cz/start/zacinajici-podnikatel/kapitalove-spolecnosti/
http://www.podnikatel.cz/start/zacinajici-podnikatel/kapitalove-spolecnosti/
http://www.podnikatel.cz/start/zacinajici-podnikatel/kapitalove-spolecnosti/
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2.6 Developerské financovani

Financovani developerskych projekta je jednou z nejcastéjSich variant projektového finan-
covani. Developerské uvery jsou poskytovany za ticelem investice do rozvoje nemovitosti.

(Nikoli ke spekulativnimu nakupu.) Nejcastéjsimi ucely financovani projektu jsou:

e vystavba/rekonstrukce bytovych nebo rodinnych domt,
e vystavba/rekonstrukce kancelafskych, obchodnich ¢i hotelovych budov,
e vystavba/rekonstrukce skladovacich hal, primyslovych ¢i provoznich budov a dal-

8i. (Developerské financovani, ©2014)
Developerské financovani je urceno

1) podnikatelim (fyzickym i pravnickym osobam)

- majicim opravnéni podnikat na uzemi Ceské republiky a aktivné podnikaji

- jejichz daiova povinnost je na tizemi Ceské republiky

- spliyjicim pfislusné pravni predpisy pro ziskani tivéru

2) obcim, svazkiim obci, krajim, pfispévkovym organizacim ziizenym obci nebo kra-
jem,

3) pravnickym osobam zalozenym obci nebo krajem (Developerské financovani,

©2014)

2.6.1 Typy bankovnich avéra vhodné pro developerské financovani

Existuje nékolik zptusobt kdy developer mize vyuzit uvérového produktu pro financovani
svého podnikatelského zaméru. Kazdy typ Gvéru je predurcen k vyuziti pro rizné faze de-
veloperského projektu.

AKkvizi¢ni Gvér

Tento typ uvéru je urcen pro nakup pozemki, staveb, podil nejriaznéjSich spolecnosti.
Pied-developersky avér

Pred-developersky uvér je poskytnut developerovi jesté pred tim nez ma vytvoren podnika-
telsky zamér. Tato forma uveérového financovani je vhodna pro nakup pozemki ¢i ¢astec-
nou realizaci pfipravnych praci. VySe Gvé€rového ramce je ur€ena napi. 50% pozemku,

apod.
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Developersky uvér

Uvér, ktery banka poskytuje developerovi na vystavbu developerského projektu.

2.6.2 Financovani developerskych projekti po roce 2007

Po roce 2007 banky utdhly kohouty firmam budujicim velké bytové ¢i komercni projekty
v ramci financovani staveb developerskych projektii. Diive stacilo developerim 10 pro-
cent vlastnich prostfedki, nyni finan¢ni instituce pozaduji spolutacast 30 az 40 procent, coz
si vétSina developerli a investord nemuize dovolit. Stale cast&ji tak oslovuji developefi
s zadostmi o spolufinancovani soukromé investofi, které finanéni prostfedky ochotné puj-
¢uji. Do budoucna bude pravdépodobné mezi developerem a soukromim investorem fun-
govat vztah partnera ¢i spole¢nika ucelové zalozenych spolecnosti, kde bude vlastnit jisty
podil. Partnerstvi developera a investora se v sou¢asné dobé uzavira prakticky ve vSech
fazich rozpracovanych investi¢nich projektt. Cast z nich se zastavila uprostied budovani
proto, Ze od nich banky daly ruce pry¢ a zadaly okamzité splaceni ptjcek. Dalsi se ani ne-

rozjely, nebot” stavebnici nesplnili tvrdé bankovni podminky.

Na trhu ovSem existuji 1 takovy developefi, ktefi spolufinancovani nepotiebuji, mezi tako-

vé muzeme zatadit spole¢nost Central Group ¢i Ekospol. (Farghali, 2010)

Webova adresa firmy.cz eviduje v Ceské republice k datu 1.4.2014 723 developeri. (Deve-
lopeti, © 1996 — 2014)

2.6.3 Postup banky pfi financovani developerského projektu

Zakladem procesu jednani o developerském projektu a jeho financovani zacina predloze-
nim zékladnich dokumentli o projektu bance a néasledné ziskani indikativni (nezdvazné)
nabidky od banky. Tato jednani vedou specialn¢ vySkoleni kompetentni pracovnici, ktefti

oplyvaji zkusenostmi korporatniho bankovnictvi. (Developerské financovani, © 2013)
Postup:

1) Analyza projektu V prvni fadé banka posuzuje podnikatelsky plan developera.
Nejvétsi duraz je kladen na zkuSenosti developera, odbytovou a marketingovou
analyzu, CF a vlastni zdroje. Dale generalniho dodavatele (zhotovitele)a rentabilitu
nakladii a vynost, které musi piesahovat alesponl 20 %.

2) ldentifikace rizik. Vybrana banka v druhé fazi postupuje projekt k posouzeni na

své risk oddé€leni. Nékteré banky jiz v této fazi pozaduji uhrazeni urcitého poplatku,
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aniz by garantovaly konkrétni parametry Gvéru. V prubéhu této faze je potieba do-
dat bance fadu dokumentu, které predstavuji cely projekt. Jedna se naptiklad o:

e pfedstaveni a historii developera,

e opravnéni k podnikani

e podnikatelsky zdmér se zamétenim na rozpoc¢tové naklady a pfijmy

e finan¢ni vykazy a doklady k zajisténi avéru

e dostupné informace z katastru nemovitosti k vlastnénym nemovitostem (LV, mapy,
nabyvaci tituly atd.),

e smluvni dokumentace s budoucimi dodavateli (dodavatel stavby),

e vyhody a nevyhody lokality projektu

e studie realitniho trhu,

e vzor smlouvy o budouci kupni/najemni smlouveé

e adalsi. (Developerské financovani, © 2013)

Banka provadi citlivostni analyzu jednotlivych rizikovych faktor v projektu. Banka timto
faktorem naptiklad sleduje kam, az mizou klesnout prodejni ceny, aby vynosy pokryly
100 % jistiny auvéru pii plné prodejnosti vSech jednotek v projektu apod. Banka takto na-
stavi krizové body, které bude sledovat v pribéhu projektu a pod které by hodnoty nikdy

nemély klesnout, jinak vam bude hrozit zastaveni Cerpani uvérovych prostiedk.

3) Navrh podminek financovani. Po dikladném zanalyzovani vyse uvedenych kro-
ki, banka vyhotovi navrh podminek (term-sheet), za kterych je ochotna projektovy
uvér poskytnout. Tento term-sheet obsahuje veskeré parametry Gvéru a pozadavky
banky. Teprve po akceptaci podminek v term-sheetu formalné investor poda zadost

0 uver a ten musi projit stanovenym schvalovacim procesem.
Informace v term-sheet maji obvykle nasledujici strukturu:

Zakladni informace o projektu, vyse projektovych nékladt (hard and soft costs), oznaceni
pifijemce a poskytovatele uvéru, investora, minimalni equitu, typ a Gcel uvéru, zpisob, do-
bu Cerpani a splaceni jistiny a trokt, urokovou sazbu a poplatky za poskytnuti a zpracova-
ni uvéru, administrativni poplatky, pozadované zajisténi, odkladaci a pribézné podminky
cerpani atd.

4) Podpis smluv a splnéni odkladacich podminek — Odkladaci podminky (pre-

conditions, conditions precedent) pfedstavuji podminky banky zakotvené v term-
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sheetu a nésledné v uvérové smlouvé, které musi invetor splnit pted prvnim Cerpa-

nim projektového tvéru. (Developerské financovani, © 2013)
Standardné¢ se jedna o nasledujici podminky:

veSkeré firemni a pravni dokumenty SPV vcetné ptipadnych finan¢nich vykazl, vlastni
kapital investovan nebo k dispozici na projektovém uctu pied Cerpanim avéru, izemni roz-
hodnuti nebo stavebni povoleni, rozpocet a harmonogram vystavby, piedlozeni smlouvy
0 dilo s pevnou cenou a pevnym terminem dodani, dodavatel projektu akceptovany ban-
kou, zastavni smlouvy k nemovitostem, ptedloZzeni navrhu na vklad zastavniho prava ban-
ky do katastru nemovitosti, vinkulace pojisténi vystavby a budouci jednotek, akceptace

smluv o budoucich kupnich/najemnich smlouvach bankou. (Jile¢ek, 2008)

5) Cerpani a plnéni kovenantii ob&ma stranami— Prib&zné podminky Gerpani
pfedstavuji podminky banky k prabéznému cerpani tuverovych prostiedkl

V prib&hu vystavby.
Standardné se jedna o:

Monitoring stavebniho procesu nezavislym expertem a ¢erpani uvéru proti fakturaci potvr-
zené nezavislym expertem, dodrZeni podminek tykajicich se pfedem definovanych stupii

rozestavénosti nemovitosti, na jehoz zaklad¢ 1ze uvolnit Cerpani Gvéru.

Kovenanty (covenants) jsou zakladni zavazky developera vuci bance platné po celou dobu

projektu. Jedna se predevsim 0:

Predkladani mési¢niho reportu o postupu vystavby a ctvrtletnich finanénich vykazl a

Zprav.

Dale mé developer natfizeno provadét veskery svij platebni styk pouze prostiednictvim
uctd vedenych u banky, prostiednictvim tzv. vynosového Gctu projektu, ktery nesmi byt po

dobu trvani zavazka vaéi bance zruSen.

Veskeré platby budoucich kupujicich musi byt hrazeny na projektovy ucet banky, ktery
byvéa Casto zastaven bankou. Pfipadné zalohy na kupni cenu od budoucich kupujicich musi
byt deponovany na blokacnim uc¢tu dluznika, ktery vede banka a zastaveny ve prospéch
splaceni predmétného stavebniho uvéru. Praxe je v soucasné dob¢ takova, ze nez se ,,kop-
ne‘ poprvé do zemé, je v soucasné dobé 50 az 70% byt prodano a prvni splatka ¢ini 10 —
20% z kupni ceny bytu. Pokud je pozadavek ze strany developera na 20% této ceny a kli-

ent tuto ¢astku nema, zpravidla ustupuje developer i na 10% kupni ceny, ale rozdil je pak
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uro¢en bankovni sazbou nikoliv béznou na hypotécnim trhu, ale na klasickém trhu ,krat-
kych® penéz — tedy jde 0 sazbu vyrazné vyssi. V developerské Cinnosti plati, ze u velkych
developert je riziko ztraty zalohy na kupni cenu velmi malé, kdezto u malych projektu,

které jsou stavény malymi spole¢nostmi nebo fyzickymi osobami je riziko daleko vyssi.

Mezi dalsi kovenanty patii, zdvazek developera vici bance vyplyvajici z ivérové smlouvy
nevyvijet zddnou podnikatelskou ani jinou ¢innost, ktera by podle minéni banky mohla

ohrozit plnéni zdvazkl developera z Gvérové smlouvy. (Financovéani developerskych pro-

jektt, © 2001 — 2010)

Developer bude banku pisemn¢ informovat o veskerych organiza¢nich zménach v ¢asovém

piedstihu. (Jilecek, 2008)

2.6.4 Splaceni Gvéru

Splaceni bankou poskytnutych prostfedkil je navazano na vynosy ucelové spolecnosti, pod
kterou je projekt realizovan. Uvéry poskytnuté na projekt, ktery je ukonden prodejem ne-
movitosti v majetku ucelové spolecnosti, musi byt zpravidla splaceny do 1 az 4 let po ko-

laudaci nemovitosti (dle podminek konkrétni banky). (Developerské financovani, © 2013)

2.7 Rizika developerské ¢innosti

Rizika developerskych projektl 1ze posoudit jak ze strany developera, zhotovitele, tak ze

strany banky.

Obchodni rizika

e Spatny vybér lokality a velikost projektu

e nevhodné dopravni napojeni

e posileni konkurence v dané lokalité

e prodejnost rezidenc¢niho projektu

e zhorSend platebni schopnost findlniho investora

¢ nedostacujici marketing
Pravni rizika
e omezené vlastnické pravo

e transak¢ni riziko

e Spatnd koroporatni struktura spolecnosti developera
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e cxistence vécnych biemen k nemovitosti
Regulatorni a korporatni rizika

e pokles v ramci ekonomiky statu
e zmena legislativy
e snizeni poptavky

e zmeéna situace na realitnim trhu a stavebnim trhu
Rizika ze strany generdlniho dodavatele

e nedodrzeni harmonogramu
e vicenaklady

e nedostate¢na zkuSenost vV ramci realizace DP

Ze strany banky se jedna o nejpodstatnéjsi riziko a to riziko Spatné platebni moralky deve-

lopera, jenZ mu snazi ptedchazet jiz v nekompromisné nastavenych parametrech uvérové

smlouvy. (Jile¢ek, 2008)
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II. PRAKTICKA CAST
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3 ANALYZA MOZNOSTIi FINANCOVANI DEVELOPERSKYCH
PROJEKTU NA BANKOVNIM TRHU V CR

V ramci mé diplomové prace byla provedena analyza bankovnich instituci v ramci Ceské
republiky, u kterych lze realizovat developerské financovani. Analyza byla provedena for-
mou osobnich konzultaci s jednotlivymi kompetentnimi osobami z bankovnich instituci ¢i
emailovou komunikaci se zaméstnanci bank. Mnozstvi poskytnutych informaci se odviji
od potencionalniho z4jmu o financovani developerského projektu (jehoz podnikatelsky
zamér je uveden nize), od situace, ve které se banka nachazi a samoziejme také o sdilnosti

informaci zaméstnanci bankovnich instituci.

Po provedené analyze nutno podotknout, ze poskytovani developerskych tvéra je po roce
2007 znacné omezeno a také zpiisnéno nespocetnym mnozstvi parametrii. Vétsina develo-
pert €i jinych investori nedokéze splnit naroéné parametry banky a obraci se se svym pro-
jektem na soukromé investory, ktefi ¢asto poskytuji finanéni prostifedky za mnohem vyssi

arokovou miru.

Bankovni trh ovSem zaina omezovat moznosti financovani nékterych typa developer-
skych projekti. Nékteré bankovni instituce vy¢lenuji nebo zcela odmitaji financovat rezi-
denc¢ni vystavbu RD, bytovych komplext ¢i fadovych domt apod., které jsou pfipraveny
pro odkup findlnich investort, nebot’ trh s témito nemovitostmi je pfesycen (viz. Praha
tisice volnych bytd ke koupi) a dalsi pficinou je také fakt, ze mnozi developeti Casto své
projekty ani nebyli schopni dokoncit a finalni investofi pfisli nejednou o své finan¢ni pro-

stiedky, které vynaloZily v ramci zéloh na nové bydleni.

V ramci analyzy bankovniho financovani bylo zjisténo, ze velkou roli hraji zkusenosti rea-
lizatort projektu, nebot’ v soucasné dobé banky poskytuji financovani investorum, ktefi jiz
maji zkuSenosti s developerskou €innosti. Dal§im velice podstatnym parametrem je vyse
vlastnich zdroju tzv. equita, ktera je pozadovana v minimalni vysi 30% a vyse, z celkovych
investi¢nich nakladii. Vice pozadovanych parametrt jednotlivymi bankovnimi institucemi

je uvedeno nize.

3.1 Ceska spoFitelna

Ceska spotitelna, a.s.
Sidlo: Praha 4, Olbrachtova 1929/62, PSC 140 00
IC: 45244782
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DIC: CZ 699001261
Zapsana v obchodnim rejsttiku Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 1171.

Kod banky pro ucely platebniho styku: 0800

Historie Ceské spofitelny se pise ji od roku 1825, pod nazvem Spotitelna Eeska a v roce
1992 se stala akciovou spolenosti. Ceska spofitelna se miize pysnit pevnym postavenim
na ¢eském trhu, tento fakt potvrzuje, ze Ceska spofitelna k 30. 9. 2013 obhospodaiuje
v Ceské republice s vice nez 5,3 mil. klientii ve svych 651 pobockach. Od roku 2000 je CS
¢lenem Erste Group. Na ¢eském trhu nepatii pouze mezi jedni¢ku ve financovani velkych

korporaci, ale je také ispéSnym a vyznamnym obchodnikem s cennymi papiry.
(Profil Ceské spofitelny, © 2014)
Charakteristika a podminky developerského financovani v ramci Ceské spofitelny
1) Prijemce uvéru
PO - zaloZena za ucelem nakupu, vystavby ¢i spravy nemovitosti - firma bez historie, tzv.
objektova spolecnost, zalozena projeden urcity projekt.
Spolec¢nost, ktera ma jiZ za sebou tspéSnou realizaci developerskych projekta.
2) VySe tvéru
Castka uvéru by méla byt poskytnuta do vyse 65% celkovych projektovych nékladd. Limit
uvéru 15 mil. K¢ az 200 mil. K¢.
3) Splatnost uvéru

Splatnost uvéru je vypocitana jako obdobi Cerpani Gvéru + 12 mésic. 6 mésict po ko-

laudaci by mélo byt splaceno 50% stiednédobého investiéniho avéru.
4) Hodnota zajiSténi

Hodnota zajisténi (LTV) neboli pomér vyse Gveru k trzni hodnoté financované nemovitosti

nesmi piesahnout 65%.

5) Urokova sazba
Urokova sazba je variabilni: 1mésiéni PRIBOR plus marZe (vychazi aktudlng z trzniho
prostiedi). Uroky z Givéru banka vyzaduje splacet mési¢né. Uroky lze po dobu &erpani
splacet z uvéru (tzv. mohou byt kapitalizovany, mohou byt zahrnuty do vyse avéru), pokud

uvérova smlouva nestanovi jinak.
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6) Poplatky

e Poplatek za zpracovani avéru 1% z ¢astky tvéru.

e Zavazkova provize 0,30% p.a. z neCerpané ¢astky uvéru ode dne podpisu Gvérové

smlouvy do konce obdobi ¢erpani tivéru.

e Poplatek za vedeni tivérového uctu 300,- K¢/mésic

7) Cerpani ivéru
Po splnéni zédkladnich odkladacich podminek pro ¢erpani, podle postupu praci, proti pii-
sluSnym fakturdm, potvrzenym stavebnim expertem a véfitelem ¢i jinym dokumentim

v souladu s projektem, potvrzenym vétitelem.

8) Zpisob splaceni
Po skonceni obdobi ¢erpani tivéru splaceni je nepravidelné podle postupu prodejt, maxi-
malné vsak do data splatnosti uvéru. Veskeré piijmy musi byt primarné pouzity na splaceni
zéavazki dluznika vici veriteli.

9) Podil vlastnich zdroji

Vlozené vlastni prosttedky, pticemz jejich ¢astka je stanovena jako rozdil mezi celkovymi
projektovymi ndklady a ¢astkou uvéru. Vlastni kapitdl je stanoven V minimalni vysi a to
35% z celkovych néakladd. Jako doklad o investovani vlastnich prostiedki se vyzaduji ko-
pie potvrzeni o zaplaceni faktur, prislusnych vypisi z uctu, apod. Zalohy od kupujicich

nejsou povazovany za vlastni prostiedky.
10) PoZzadovany pi‘edprodej
Predprodej je pak standardné vyzadovan min. 35% celkové plochy. Smlouvy o prodeji a

jejich podminky museji byt odsouhlaseny bankou (byt pro né pfijatelné), predevsim pak

minimalni cena.
11) Zalohy budoucich kupujicich

Pre-sales 10% nevratnou kauci slozenou budoucim kupujicim (piijatelné jsou rezervace i
smlouvy o smlouvéach budoucich). Preferuje se doklad o budoucich financich, které bude
mit kupujici k dispozici (potvrzeni z bank). Smlouva o budouci kupni smlouvé musi byt
ufedné ovétfena (notafsky); nevyzaduje se v pripadech, kdy kupujici slozi prvni zalohovou

platbu ve vysi min. 20 % (z ¢ehoz alespon 10 % bude nevratnych).

12) Pozadované zajisténi
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e Zastavni pravo veéftitele prvni v potfadi k pfedmétnym pozemkiim, k rozestavénym
budovam neprodlené jakmile to dovoli pravni stav.

e Zastavni pravo k pohledavkam z uzavienych budoucich kupnich smluv.

e Zastavni pravo k pohledavkam z titulu zlstatkli na Gctech dluznika vedenych u veé-
fitele.

e Zastavni pravo ke 100% obchodnich podilt dluznika.

e Zastavni pravo k pohledavkam z pojisténi stavby (v prubehu vystavby) a
k pohledavkam z pojisténi nemovitosti dluznikem proti Zivelnym $kodam (po do-
konceni vystavby).

e Zaruka za vicenédklady vydand vlastnikem dluznika.

e Pripadné dalsi zajistovaci prostfedky, které mohou vyplynout z priibéhu schvalo-
vaciho procesu uvéru.

r v r

Seznam podkladii pro zadani Zadosti

K tomu, aby Banka mohla v plném rozsahu posoudit moznosti financovani, je nutno dodat

bance ucelené a detailni informace o daném projektu, potiebné k jeho schvaleni.
1) Podklady od zadatele o financovani

Aktuélni vypis z OR, zakladatelska listina, identifikace managementu, pocet zaméstnanct,
potvrzeni od finan¢niho Ufadu o bezdluZznosti, aktualizovana Rozvaha, Vysledovka a dafno-

vé pfiznani za posledni 3 roky (je-li to existujici spolecnost).
2) Podklady od vlastnikii ¢i ruditeli

Aktualni vypis z OR, graficky znazornéna vlastnicka struktura véetné ekonomiky, identifi-
kace vlastnikt zadatele, popis zkuSenosti v ramci jiz realizovanych projekti, aktualizovana

Rozvaha, Vysledovka a Dail. Ptiznani vlastnika.
3) Udaje 0 pozemku

Popis lokality, ekologické studie, aktualizovany vypis z katastru nemovitosti, kopie kata-
stralni mapy, zpiisob nabyti nemovitosti (kupni smlouva apod.), ptedloZzeni pro véfitele
formaln¢ a obsahové uspokojivého potvrzeni o skutecnosti, ze piislusné nemovitosti jsou
ve vyhradnim vlastnictvi dluznika a jsou prosty jakychkoliv bfemen a zastavnich prav;
ziizeni zéastavniho prava k pfedmétnym nemovitostem v prvnim potadi zapisu ve prospech
vétitele.

4) Popis projektu
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Podnikatelsky zamér klienta, piedstavujici projekt, kalkulaci celkovych néklada
(a)potizovaci ndklady nemovitosti a sni spojené, b) stavebni naklady, c)vedlejsi naklady —
naklady spojené s architekty a projektanty, stavebnim dozorem a pravnimi sluzbami, d)
finan¢ni naklady — spojené s uvérem.) vizualizace projektu, navrhy budoucich kupnich

smluv, pojisténi majetku, piijmy z projektu apod.
5) Postup stavby

Ptedlozeni pro véfitele formaln¢ a obsahové uspokojivé smlouvy o dilo na vystavbu Pro-
jektu spevnou cenou, pevnym datem dokonéeni a 10% pozastavkou, uzaviené
s dodavatelem akceptovatelnym pro banku, ktery nesmi byt dluzny zadnému ze subdoda-
vatel. Pfedlozeni uzemniho rozhodnuti a predmétného stavebniho povoleni, formaln¢ a

obsahové pfijatelného pro véfitele.
6) Marketing projektu

Popis marketingové propagace.

3.2 Komeréni banka

Komer¢ni banka, a.s.

sidlo: Praha 1, Na Ptikopé 33, &p. 969, PSC 114 07

IC: 45317054

Zapséana v obchodnim rejstiiku Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 1360.

Kéd banky pro tcely platebniho styku: 0100

V roce 1990 byla KB zaloZena jako statni instituce a o dva roky pozdé&ji byla pietransfor-
movana na akciovou spolecnost. Komer¢ni banka je sou¢asti mezinarodni skupiny Société
Génerale, kterd vlastni 60% podil v KB. Komer¢ni banka patii mezi univerzalni pfedni
bankovni instituce v Ceské republice poskytujici sluzby retailového, podnikového a inves-
ticniho bankovnictvi. KB ,,ope€ovava* zrhuba 1,8 mililonti klientl v ramci Ceské republi-
Ky v svych 399 pobockach, kde nabizi svym klientl individualni pfistup a produkty ptipra-
vené na miru klienta. Komer¢ni banka vlastni 60% podil v Modré pyramidé¢, jenz se fadi na

treti pricku stavebnich spofitelen v CR. (Zakladni informace o KB, © 2014)
Charakteristika a podminky developerského financovani v ramci Komeréni banky

1) Prijemce uvéru
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Noveé cisté zalozena spolecnost pro projekt (tzv. SPV).

Muze byt i firma s developerskou historii.
2) VySe tvéru

Castka Givéru by méla byt poskytnuta do vyse 70 % celkovych projektovych nakladi.
3) Splatnost uvéru

Splatnost Gvéru je vypocitana jako obdobi ¢erpani uvéru + 12 mésict.
4) Hodnota zajisténi

Hodnota zajisténi (LTV) neboli pomér vyse uvéru k trzni hodnoté financované nemovitosti

nesmi piesahnout 65%.
5) Urokova sazba

Urokova sazba je variabilni: Imési¢ni PRIBOR plus marze (vychazi aktualng z trzniho
prostiedi). Uroky z Givéru banka vyzaduje splacet mési¢né. Uroky lze po dobu &erpani
splacet z uvéru (tzv. mohou byt kapitalizovany, mohou byt zahrnuty do vysSe avéru), pokud

uvérova smlouva nestanovi jinak.

6) Poplatky

e Poplatek za zpracovani véru 1% z ¢astky tvéru.

e Zavazkova provize 0,3 %

e Poplatek za vedeni tvérového uctu 300,- K&/mésic

7) Cerpani Gvéru
Po splnéni zdkladnich odkladacich podminek pro ¢erpani, podle postupu praci, proti pii-
slusnym fakturdm, potvrzenym stavebnim expertem a Véfitelem ¢i jinym dokumentiim
v souladu s projektem, potvrzenym vétitelem.

8) Zpisob splaceni
Uvér miize byt splacen v jedné nebo vice splatkach kdykoli mezi smluvné stanovenym
poslednim dnem Cerpani a dnem splatnosti uvéru.

9) Podil vlastnich zdroja

Minimalni podil vlastnich zdrojt je 30% z celkovych projektovych naklada.

Mezi vlastni zdroj mizeme zatadit vklad do zakladniho kapitalu nebo podtizena ptijcka ze

skupiny, ale mezi vlastni zdroje neni mozné zatadit zalohy klientl ani zaplacené DPH.
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10) Pozadovany piedprodej

Predprodej je pak standardné vyzadovan min. 30 % celkové plochy. Smlouvy o prodeji a

jejich podminky museji byt odsouhlaseny bankou (byt pro né piijatelné), predevsim pak

minimalni cena. Komer¢ni banka ma také stanovenu maximalni moznou slevu na neproda-

nych jednotkach 35 %.

11) Zalohy budoucich kupujicich

Zalohy jsou ve vysi 20% z kupni ceny.

12) Pozadované zajiSténi

Zastavni pravo veétitele prvni v pofadi k pfedmétnym pozemkiim, k rozestavénym
budovam neprodlené jakmile to dovoli pravni stav.

Zastavni pravo k pohledavkam z uzavienych budoucich kupnich smluv.

Zastavni pravo k pohledavkam z titulu zastatkd na uctech dluznika vedenych u veé-
ritele.

Zastavni pravo k 100% obchodnich podilti dluZznika.

Zastavni pravo k pohledavkam z pojiSténi stavby (v prabéhu vystavby) a
K pohledavkam z pojisténi nemovitosti dluznikem proti zivelnym Skodam (po do-
konceni vystavby).

Zaruka za vicendklady vydana vlastnikem dluznika.

Ptipadné dalsi zajiStovaci prostfedky, které mohou vyplynout z pribéhu schvalo-

vaciho procesu uvéru.

Seznam podkladu pro zadani Zadosti

1) Informace o klientovi a kapitalové/personalné propojenych spole¢nostech

informace o Zadateli o Gvér - nazev, ICO, pravni forma, vlastnicka struktura, je jed-
noucelové ziizend spole¢nost na predmét uvéru? finanéni vykazy s ptilohou za po-
sledni 3 roky (pokud SPV nevzniklo letos) a aktualni obdobi, ¢asova struktura po-
hledavek a zavazkli, seznam mimo rozvahovych zavazkl véetné poskytnutych za-
Jisténi

struktura skupiny a finan¢ni situace hlavnich spole¢nosti (finanéni vykazy
s ptilohou za posledni 3 roky s ptilohou)

zkuSenosti s obdobnym projektem/nemovitosti
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¢ informace o piedpokladané vysi, formé (pujcka, penézity vklad do zakladniho kapi-
talu, atd.) a puvodu (kdo je poskytovatel) vl. zdroji investovanych do projektu
2) Popis projektu
Lokalita — popis lokality zahrnujici informace o infrastruktufe, obcanské vybavenosti,

dopravni dostupnosti, ekologické studie apod.
Prehled popisujici budouci stavbu — struktura prodejnich ploch s cenikem bez DPH

e pocet bytil a pocet nebytovych prostor, které budou vymezeny jako samostatné jed-
notky

e (istd prodejni plocha bytl a Cista prodejni plocha nebytovych prostor

e celkova vymeéra balkont, teras, ptipadné zahradnich teras a pfedzahradek

e celkova vymeéra sklepnich boxt

e celk. pocet parkovacich stani, které budou pfedmétem prodej

Struktura nakladi projektu (véetné jiz vynalozenych nakladi a vSech nestavebnich na-

klad®) v doporucené formé

Tab. 1. Struktura nakladi projektu

(Vlastni zpracovani na zadkladeé konzultaci v KB)

Naklady Dodavatel Cena bez DPH

Pozemek

Projektové a inzenyrské prace

Stavebni naklady

Project management atd.

Technicky dozor investora

Naklady na prodej a marketing

Financni naklady

Administrativni a ostatni naklady

Rezerva

Soucet Soucet
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Casovy harmonogram realizace projektu (vydani stavebniho povoleni s pravni moci, za-

hajeni prodeje, zahéjeni vystavby, hruba stavba, dokonceni, kolaudace, vyprodej)
Identifikace konkurenénich projekti, srovnani, stav prodeji a vystavby

Ucel, vySe a splatnost pozadovaného tivéru; informaci, jestli se jedna o refinancovéni
vlastnich zdroji nebo uvéru od jiné banky a kdy klient financovani potiebuje; mozné zpt-
soby zajisténi

VySe vlastnich zdroji vkladanych do projektu, které naklady budou hrazeny z vlastnich
zdrojt, jaké vlastni zdroje budou vlozeny do projektu (volné cash-flow, podfizena ptijcka),

jaky je ptivod vlastnich zdroji
Vzor smlouvy o smlouvé budouci kupni, stav ptedprodeji, splatkovy plan zaloh
Smlouva o dilo

Partnefi klienta v ramci projektu — stavebni firmy, pro obchodni zalezitosti (realitni

kancelar), pro spravni zalezitosti, pro pravni zalezitosti (napt. kdo ptipravuje smlouvy)

Kteti zakaznici (kupujici/ndjemci) jsou cilovi, jsou zékaznici jiz znadmi, jsou smluvné za-
vazani (kolik z nich, na jak dlouho, za jakych podminek — podminky vypovédi, odstoupeni

apod.)

Pokud jiz neékteré néklady projektu byly uhrazeny, specifikace téchto nakladi v¢. predlo-
zeni dokladu o jejich tihradé (faktura + vypis z actu) a specifikace, z jakych zdroji byly
naklady uhrazeny (vlastni zdroje, zalohy kupujicich apod.)

3.3 UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia

Unicredit Bank Czech Republic and Slovakia a.s.

Sidlo: Praha 4, Zeletavska 1525/1, PSC 140 92

IC: 64948242

Zapséana v obchodnim rejstiiku Méstskym soudem v Praze, oddil B, spisova znacka 3608

Kod banky pro ucely platebniho styku: 2700

UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. zahgjila svoji ¢innost na ¢eském trhu 5.
listopadu 2007. Vznikla integraci dvou dosud samostatné plisobicich uspésnych bankov-

nich domtt HVB Bank a Zivnostenské banky.
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UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. poskytuje Sirokou skalu kvalitnich pro-
dukt? jak pro firemni zakazniky i privatni klientelu. V Ceské republice je povazovana za
jednu z nejsilngjsich bank na trhu v oblasti projektového, strukturovaného a syndikovaného
financovani Corporate Finance. UCB ma také mimoiadné silnou pozici na trhu oblasti
akvizi¢niho financovani a ve financovani komercnich nemovitosti. (Zakladni parametry

Gvéru, © 2014)

V soucasné dobé preferuje spiSe financovani v rdmci vyrobnich zdvodl a komer¢nich ne-

movitosti.
Developersky avér v UCB

Developerské uvéry vychazi z dlouholeté praxe financovani vyznamnych developerskych

vvvvvv

developerského financovani poslednich let a to diky v praxi vyzkousenym postuptim, kon-
strukcich financovani, profesionalnimu pfistupu a Vv neposlednim tadé také specialnich
nabidek pro koncové zakazniky, formou zvyhodnénych trokovych sazeb ¢i slevou u po-
platkli za odhad a zpracovani avéru ¢i formou dalSich zvyhodnénych bankovnich produkti.
Diky témto vyhodam lze zrychlit celkovy prodej ¢i navratnost investic. (Zakladni parame-

try avéru, © 2014)
Charakteristika a podminky developerského financovani
1) Prijemce uvéru
PO - zalozena za uc¢elem nakupu, vystavby ¢i spravy nemovitosti - firma bez historie, tzv.
objektova spolecnost, zaloZena projeden urcity projekt.

Vyjimecné lze akceptovat vice projektl na jednu spole¢nost ovSem za jasné danych pod-

minek danych bankou.
2) Vyse ivéru

Vyse developerského uvéru je omezena hranici od 25 az 250 mil. K¢&.
3) Splatnost uvéru

Splatnost Givéru je omezena na maximalni dobu 5 let, tato bankou vymezena doba zaclenu-

je 2 ro¢ni vystavbu projektu + 3 ro¢ni doprode;.

4) Hodnota zajisténi
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Hodnota zajisténi (LTV) neboli pomér vyse Gvéru k trzni hodnoté financované nemovitosti

nesmi klesnout 75%.
5) Urokova sazba

Urokovou sazbu banka stanovuje jako souéet Girokové marze a ceny zdroji. Uroky z avéru
banka vyzaduje splacet mési¢né vzdy K poslednimu pracovnimu dni v mésici. Uroky Ize po
dobu vystavby a poplatek za zpracovani je mozné Cerpat z uvéru (tzv. mohou byt kapitali-
zovany, mohou byt zahrnuty do vySe Gvéru), pokud Givérova smlouva nestanovi jinak. Ce-
na zdroju je stanovena od interni refinan¢ni sazby na bazi 3 mési¢éniho PRIBORU, popfi-

padé 1mési¢niho PRIBORU.

6) Poplatky
e Poplatek za zpracovani uvéru 1% z objemu uvéru. (Banka vyZzaduje zalohu na po-
platek a to ve vysi 50% poplatku a je splatna k datu podéani zadosti o financovani,
Vv ptipadé nevyuziti Gvéru je zaloha nevratna. Zbytek poplatku je splatnych k datu
posledniho Cerpani. Poplatek je moZzné uhradit z Givéru.)
e Poplatek za vedeni ivérového uctu 150,- K&/mésic
e Poplatek za spravu tvéru (Management Fee) 0,05% p.a. z objemu Gvéru. Min.
15.000,- K¢/rok
e Poplatek za rezervaci zdroji 0,5% p.a.
7) Cerpani iivéru
Doba cerpani je maximalné 2 roky. Dil¢i mésicni Cerpani, dle postupu stavebnich praci.
Cerpani je podminéno doloZzenim piislusnych faktur a je dale podminéno existenci platné
uvérové dokumentace, zajistovacich instrumentti a splnénim vSech podminek pro Cerpani

uvéru. Banka proplaci pouze ¢astky bez DPH. DPH hradi klient z vlastnich zdroji.

8) Zpisob splaceni
Uvér nema pevny splatkovy kalendaf a jistina mize byt splacena v jedné nebo vice splat-
kach kdykoli mezi smluvné stanovenym poslednim dnem cerpani a dnem splatnosti tivéru,
a to vzdy posledni pracovni den v mésici.

9) Podil vlastnich zdroju

Vlastni kapital je stanoven v minimalni vysi a to 30% z celkovych naklada. Jako doklad o

investovani vlastniho kapitalu se vyzaduji kopie potvrzeni o zaplaceni faktur a pfisluSnych



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 57

vypistt z uctu. 100% vlastniho kapitalu musi byt vlozeno do projektu ptred prvnim Cerpa-

nim.
10) Pozadovany predprodej

Piedprodej je pak standardné vyzadovan min. 25% celkové plochy. Predprodej je akcepto-
van pouze dolozenim uzavienych Smluv o smlouvach budoucich kupnich, které musi byt

odsouhlaseny bankou.
11) Zalohy budoucich kupujicich

Zalohy na kupni cenu od kupujicich nejsou povazovany za vlastni kapital. Pokud nebude
bankou garantovana navratnost téchto prostiedkt budoucim kupujicim, 1ze zalohy vyuzit
pro vystavbu a to max. do 50% vyse schvaleného Gvéru. Je tieba zfidit vazany BU u UCB

na ktery budou smétovany veskeré prostiedky od budoucich kupujicich.

12) Pozadované zajiSténi

e Zastavni pravo v 1. potfadi ve prospéch Banky na pozemek a rozestavény - zastavni
smlouva formou notafského zapisu véetné exekucni dolozky (Z4dna jina vécna pra-
va, bfemena €1 zastavni prava s vyjimkou pfisluSnych inZenyrskych siti).

e Zastava 100% podilu spolecnosti.

e Dohoda o postoupeni pofadi pii splaceni pohledavek poskytnutych vlastnikem fir-
my a tfetimi osobami Klientovi, pokud byly nebo budou v prubéhu trvani vérové-
ho vztahu uzavieny.

e Zastavni pravo k pohledavkam ze vSech kupnich smluv (uzavienych i budoucich).

e Zastavni pravo k pohledavkam z vkladi na v§ech uctech, vedenych bankou, souvi-
sejicich s financovanym projektem (kromé BU).

e Postoupeni prav plynoucich ze smlouvy o dilo uzaviené s generelnim dodavatelem
dila.

e Vinkulace pojistného plnéni - pojisténi stavby ve vysi avéru.

e Garance na pokryti vicendkladi vzniklych v pribéhu realizace dila.
Seznam podkladu pro zadani Zadosti

K tomu, aby Banka mohla v plném rozsahu posoudit moznosti financovani, je nutno dodat
bance ucelené a detailni informace o daném projektu, potiebné K jeho schvaleni, pficemz v
prubéhu schvalovaciho procesu mize banka piipadné vyzadat ne¢které dalsi specifické in-

formaci, vztahujici se k projektu.
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3) Podklady od Zadatele o financovani

Aktudlni vypis z OR, zakladatelskd listina a notaisky zapis z valné hromady spolecnosti
(pokud je potieba), stanovy spolecnosti, predpokladané zmény ve vysi zakladniho jméni
spolecnosti, vlastnicka struktura spolecnosti, identifikace managementu, pocet zaméstnan-
cl, potvrzeni od finan¢niho ufadu o bezdluznosti, aktualizovana Rozvaha, Vysledovka a

daniové ptiznani za posledni 3 roky (je-li to existujici spole¢nost)
4) Podklady od vlastniki ¢i ruciteld

Aktualni vypis z OR, graficky znazornéna vlastnicka struktura véetné ekonomiky, identifi-
kace vlastnika zadatele, popis zkusenosti V ramci jiz realizovanych projektt, aktualizovana

Rozvaha, Vysledovka a Dan. Pfiznani vlastnika za 3 ucetni obdobi.
5) Udaje 0 pozemku

Aktualizovany vypis z katastru nemovitosti, kopie katastralni mapy, zpiisob nabyti nemo-
vitosti (kupni smlouva apod.), identifikace vSech vécnych bfemen, povoleni k demolici
stavby, pokud je potieba, ekologické studie ¢i prizkumy (hladina zvuku, prasnost apod.),

popis lokality (trzni hodnotu pozemku, ceny obvyklé, dopravni obsluznosti, infrastruktura)
6) Popis projektu

Podnikatelsky zamér klienta, predstavujici projekt, kalkulaci celkovych nakladid
(a)potizovaci ndklady nemovitosti a sni spojené, b) stavebni néklady, c)vedlejsi naklady —
naklady spojené s architekty a projektanty, stavebnim dozorem a pravnimi sluzbami, d)
finanéni naklady — spojené s uvérem.) vizualizace projektu, navrhy budoucich kupnich

smluv, pojisténi majetku,
7) Postup stavby

Informace o generalnim dodavateli stavby, smlouva o dilo (dohodnuté podminky a termi-
ny), Uzemni rozhodnuti, stavebni povoleni, podrobny rozpocet stavby, popis fizeni stavby,

detailni ¢asovy harmonogram stavby.
8) Marketing projektu

Popis marketingové propagace (zptisob prodeje, spoluprace s realitni kancelafi, uzaviené
smlouvy o spolupraci), dokladovani dosazeného predprodeje, popis konkurencnich projek-

th. (Zékladni parametry uvéru, © 2014)
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3.4 Raiffeisenbank

Raiffeisenbank, a.s.

Sidlo: Praha 4, Hvézdova 1716/2b, PSC 140 78

IC: 49240901

DIC: CZ699003154

Zapséana v obchodnim rejstiiku Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 2051.

Kod banky pro ucely platebniho styku: 5500

Raiffeisenbank, a.s. poskytuje na ¢eském trhu sluzby jiz od roku 1993. Raiffeisen je jednou
Z nejvetSich bank na ceském bankovnim trhu, jenz nabizi Siroké spektrum sluzeb, ve svych
120 pobockach a klientskych centrech, jak pro soukromé klienty tak pro malé, stiedni a
velké firmy. Majoritnim vlastnikem Raiffeisen Bank International AG (RBI) svymi 75%.
(Profil banky, © 2008 — 2014)

Charakteristika a podminky developerského financovani

1) Piijemce uvéru
Nov¢ zalozena spole¢nost za Gi¢elem vystavby residenéni nemovitosti k prodeji - firma bez
historie.

2) VySe ivéru
Vyse sttednédobého investicniho nesmi ptesdhnout 60 % LTC, tzn. poméru uvéru k celko-
vym investi¢nim nakladim.

3) Splatnost uvéru

Maximalni dobu splatnosti jsou 4 roky.

4) Hodnota zajisténi

Hodnota zajisténi (LTV) neboli pomér vyse tvéru k trzni hodnoté financované nemovitosti

nesmi presahnout 60 %.
5) Urokova sazba

Banka poskytuje finan¢ni prostfedky za variabilni sazbu. Cena zdroji je stanovena od in-

terni refinancni sazby na bazi 1 mési¢niho PRIBORU.

6) Poplatky
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e Poplatek za zpracovani Gvéru 0,5 - 1% z objemu uvéru.
e Poplatek za vedeni tveérového uctu 300,- K¢/mésic
e Zavazkova provize 0,7 %
7) Cerpani tivéru
Doba Cerpani je maximalné 2 roky dle postupu stavebnich praci, Cerpani je podminéno

dolozenim pftisluSnych faktur a samoziejmé platnou uvérovou dokumentaci.
8) Zpisob splaceni

Splaceni se uskute¢tiuje mimotfadné ze zaloh a prodejti fadovych dom.
9) Podil vlastnich zdroja

Podil vlastnich zdroja je stanoven v minimalni vysi 30% projektovych nakladu, pticemz se

nepocitaji zalohy opét do vlastnich zdroja.
10) PoZzadovany piedprodej a zialohy od budoucich kupujicich

Pozadovany piedprodej a zalohy lze v tomto piipadé spojit v ramci jednoho parametru.
Jednim zdulezitych parametri financovani developerského projektu v ramci
Raiffesenbank je predprodej v seskupeni se zdlohami od budoucich kupujicich, za prvé v
kombinaci minimalniho piedprodeje 25% a 20% zalohy celkové plochy ¢i ve varian-
t¢ druhé 30% min. pfedprodeje celkové plochy bytovych jednotek a 15% zalohu od final-

nich investora.

11) Pozadované zajisténi

e Zastava pozemku a budovy (prvni v potadi) s registraci zakazu zatizeni a zcizeni,
piipadné zamény a uvolnéni, hrozi-li ztrata potadi.

e Zastava obchodnich podilti/ kmenovych listdi/ akcii dluZznika.

e Zastava pohledavek z pojistného plnéni (pojistna ¢astka min. ve vysi hodnoty ne-
movitosti, resp. min ve vysi hodnoty dila — v pfipadé vystavby projektu do doby
kolaudace.

e Pojisténi stavebné-montaznich rizik (po dobu vystavby).

e Majetkové pojisténi (po ukonceni vystavby), popi. vinkulace.

e Zastava pohledavek z terminovaného/bézného Uctu (vSech uctt dluznika).

e Patronatni smlouva a smlouva o podiizenosti dluhu.

e Biacosménka vystavend dluznikem a avalovand investorem.

e Zastavni pravo z pohledavek z kupnich/ ndjemnich smluv/ smluv o dilo/
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e Zastavni pravo k bankovnim zarukam (za fadné provedeni, za vady)

e Rucitelské prohlaSeni nebo firemni zaruka vystavend investorem.
Seznam podkladu pro zadani Zadosti

Aktudlni vypis z OR, zakladatelska listina a notaisky zapis z valné hromady spolecnosti
(pokud je potieba), stanovy spolecnosti, predpokladané zmény ve vysi zdkladniho jméni
spolecnosti, vlastnicka struktura spoleCnosti, identifikace managementu, pocet zaméstnan-
cl, potvrzeni od finan¢niho Gfadu o bezdluznosti, aktualizovana Rozvaha, Vysledovka a
danové pfiznani za posledni 3 roky (je-li to existujici spole¢nost) Aktualizovany vypis
Z katastru nemovitosti, kopie katastralni mapy, zptisob nabyti nemovitosti (kupni smlouva
apod.), identifikace vSech vécnych bifemen, popis lokality (trzni hodnotu pozemku, ceny
obvyklé, dopravni obsluznosti, infrastruktura). Podnikatelsky zdmér klienta, ptedstavujici
projekt, kalkulaci celkovych nékladi, vizualizace projektu, ndvrhy budoucich kupnich
smluv, pojisténi majetku, Informace o generalnim dodavateli stavby, smlouva o dilo,
uzemni rozhodnuti, stavebni povoleni, podrobny rozpocet stavby, popis fizeni stavby, de-

tailni Casovy harmonogram stavby, konkurencni projekty, odbytova strategie.

3.5 CSOB

Ceskoslovenska obchodni banka, a.s.

Sidlo: Radlicka 333/150, 150 57, Praha 5

1CO: 00001350

Zapséana v obchodnim rejstiiku, vedeném rejstiikovym soudem v Praze, oddil B, vlozka 46

Kod banky: 0300

CSOB, a.s. byla zaloZena statem v roce 1964 jako banka pro poskytovani sluzeb v oblasti
zahradniho obchodu, jejim majoritnim vlastnikem je KBC Bank. V ¢ervnu roku 2000 pte-
vzala IPB. V CR piisobi jako univerzalni banka, jenz poskytuje sluzby jak retailové klien-
tele, pres podnikovou ¢i korporatni klientelu. Na ¢eském trhu plisobi tato banka pod ob-

chodnimi jmény CSOB, Era a Postovni spofitelna. (O spolecnosti CSOB, © 2014)
Developerské financovini v CSOB
Charakteristika a podminky developerského financovani

1) Prijemce uvéru

Nova jednotcelova spolecnost (SPV) vytvotrena v ramci realizace projektu.
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2) VySe uvéru

Banka muze poskytnout uvér ve vysi 70% projektovych nakladi.
3) Splatnost uvéru

Splatnost avéru je 32 mésicu.
4) Urokova sazba

Urokova sazba je variabilni je odvijena od 1 mési¢niho PRIBORU.
5) Poplatky
e Poplatek za uzavteni a zpracovani ivérové smlouvy 0,70%.
e Zavazkova provize (comitent fee) 0,25%.
6) Cerpani uvéru

Jednorazové Cerpani tvéru €i postupné splaceni. Doba Cerpani je 16 mésicii.
7) Zpiusob splaceni

Splaceni jistiny a uroku formou anuitni ¢i linearni splatky.
8) Podil vlastnich zdroji

Minimalni mnoZstvi vlastnich zdrojl je 30 % projektovych nakladi. Podminkou je skute¢-

nost, ze 30% vlastnich zdrojii musi byt zastaveno na projektovém uctu az do konce vystav-
by.
9) Pozadovany piedprodej
Pozadovany piedprodej banky je 30% celkové plochy pied zahdjenim vystavby.
10) Koeficient vynosnosti projektu
Koeficient vynosnosti projektu musi byt minimalné 1,1 projektovych nakladi.
11) Zalohy budoucich kupujicich
Individualni.

12) Pozadované zajisténi

e Zastava obchodnich podilu spolecnosti.
Seznam podkladii pro zadani Zadosti

1) Struény popis zaméru (v¢etné vizualizace nebo fotodokumentace)
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2) Zxcastnéné strany (vlastnické rozdéleni, rozdéleni zodpovédnosti, vypis z obchodniho
rejstiiku budouciho dluznika z uvéru, akcionaiské struktura dluznika, referencni projekty/

dolozeni zkuSenosti, zivotopis klicovych osob)

3) Smluvni struktura transakce (zakladni potfebné smluvni dokumenty — kupni smlouva,
¢asovy harmonogram uzavieni, pozadovand vyse uvéru a ostatni parametry financovani,

apod.)

4) Popis (stavajici) nemovitosti (pozemku) (Vypis z katastru nemovitosti (list vlastnictvi)
ne star§i 3 mésici, véetné popisu dosud nezapsanych zmén. Kopie katastralni mapy S vy-
znacenim predmétnych pozemku a objektl, ne starsi 12 mésicti. Doklad o zptisobu nabyti
(pozemku): kupni smlouva, darovaci smlouva apod., ¢i hlavni podminky smluv. Ocenéni
nemovitosti — pokud je k dispozici. Smlouvy, které se tykaji vécnych biemen, predkupnich

prav, rozhodnuti soudu o omezeni pievoditelnosti apod.

5) Popis nemovitosti pro realizaci (Uzemni rozhodnuti a stavebnim povoleni, pokud jiz
existuji. Zakladni informace o dodavateli stavby - reference, navrh SoD. Casovy harmo-

nogram vystavby (vcetn€ uzlovych bodi) a prodeje.

6) Ekonomika projektu (Rozpocet (propocet nakladi) stavby véetné casového a finanéni-
ho harmonogramu vystavby (pfedlozeni detailniho polozkového rozpoctu, pokud je k dis-
pozici)). Kompletni cenik bytovych jednotek. Finan¢ni plan/Cash flow projektu, rozvahu a

vysledovku na dobu pfedpokladaného tivérového vztahu.
7) Prodejni a marketingovy plan
8) Navrhovana podpora projektu ze strany developera (akcionafe, sponzora).

9) Pripadné dalsi informace souvisejici s realizaci projektu

3.6 Sberbank CZ

Sherbank CZ, a.s.

Sidlo: Na Pankraci 1724/129, Praha 4, 140 00

I1CO: 25083325

Zapsana v obchodnim rejstiiku vedené Méstskym soudem v Praze, v oddilu B, vlozce 4353
Kod banky: 6800
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Sberbank CZ puisobi v Ceské republice jiz od roku 1993, populace ji zna spise pod jménem
Volksbank CZ, nebot’ pod timto jménem vystupovala do tinora roku 2013. Sberbank CZ je
obchodni bankou se Sirokou nabidkou finan¢nich produktii a sluzeb v oblasti firemniho 1
osobniho bankovnictvi. Hlavnim akcionafem banky je Sberbank Europe AG (dcefina spo-

le¢nost Sberbank Rusko). (Pfedstaveni banky, © 2014)

Je dal$im zasadnim podilnikem na financovani developerskych projekti v Ceské Republi-
ce. OvSem v soucasné dobé neposkytuje financovani na residencni bytové vystavby, nybrz
preferuje financovani projekti zamétenych na komercni vystavbu. Proto vice informaci

ohledn¢ financovani reziden¢ni bytovych zastaveb nebylo mozné zjistit

3.7 LBBW bank CZ

LBBW Bank CZ, a.s.

Sidlo: Praha 5, Vitézna 126/1, PSC 150 00

IC: 14893649

Zapsana v obchodnim rejstiiku Méstskym soudem v Praze, oddil B, spisova znacka 476 B.

Kéd banky pro tcely platebniho styku: 4000

Tato univerzalni banka plisobi na ¢eském trhu od roku 1991. Od zafi 2008 je ¢lenem silné
mezinarodni finanéni  skupiny Landesbank Baden-Wiirttemberg (LBBW), jedné
Z nejvetSich bank v Némecku. LBBW je stiedné velkou, moderni bankou, kterd poskytuje
svym klientl prvotiidni produkty a sluzby v oblastech firemniho, individualniho, investic-
niho a mezinirodniho bankovnictvi. V soucasné dobé je v Ceské republice 18 pobocek,

které maji otevieno i o vikendech. (Profil LBBW Bank CZ, © 2014)
Developerské financovani v LBBW Bank CZ

LBBW Bank je uspésnym partnerem fady developerskych rezidencnich projekti a dokaze
také pomoci findlnim investortim s hypotékou za vyhodnych podminek. Problémem finan-
covani je Casto lokalita vystavby projektu, LBBW ma jasn¢ dané parametry lokality spiSe
V ramci vétsich mést.

I pies konzultaci a komunikaci s bankou banka neposkytla parametry financovani develo-

perskych projektt.
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3.8 Fio banka

Fio banka, a.s.

Sidlo: V Celnici 1028/10 (Millennium Plaza), 117 21, Praha 1

I1CO: 61858374

Zapsana v obchodnim rejsttiku vedeném rejstiikovym soudem v Praze, spis. zn. B, vlozka
2704

Kod banky: 2010

Fio banku mizeme zafadit mezi novéjsi ryze Ceské banky, které navazuji na tradici financ-
ni skupiny Fio. Fio nabizi Sirokou Skalu produktii ve svych sedmdesati pobockach pro fe-
Seni osobnich i firemnich financi, které je mozno déle rozdélit na dvé hlavni kategorie a to
poskytovani tradi¢nich bankovnich sluzeb a zprostiedkovani obchodi s CP. Fio je bankou,
ktera zastava politiku nulovych nakladi za standardni sluzby pro vSechny a plné individu-
alni pfistup pii uvérovani. Fio banka je nejvét§im ceskym obchodnikem s cennymi papiry
zaméteny na drobnou klientelu. Fio je akcionafem a jednim z ¢lenti Burzy cennych papirii

Praha a v ramci burzy RM systém zprostiedkovava obchody s akciemi. (O Fio, © 2013)
Charakteristika a podminky developerského financovani
1) Piijemce uvéru
PO - zalozena za ucelem nakupu, vystavby ¢i spravy nemovitosti - firma bez historie, tzv.
objektova spolecnost, zaloZena projeden urcity projekt.
2) VySe uvéru
Vyse podnikatelskych uvért je omezena hranici od 3 az 230 mil. K¢&.
3) Splatnost uvéru
Splatnost avéru je 1 az § let.
4) Urokova sazba
Urokova sazba je vazana na zakladni sazbu banky 5,9% PRIBOR ¢i EURIBOR.

5) Poplatky
e Poplatek za poskytnuti tivéru je stanoveni individudlné.

e Nulové poplatky za vedeni uctu i platebni styk.

Vice informaci banka i ptes odeslané informace a podnikatelsky zamér banka neposkytla.
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3.9 Equa bank

Equa bank, a.s.

Sidlo: Karolinska 661/4, 186 00 Praha 8

ICO: 47116102

Zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 1830
Kod banky: 6100

Equa bank je jednou z nejmladsich bank na ¢eském bankovnim trhu vstoupila na trh v ¢er-
venci roku 2011 po pievzeti Banco Polare Ceska republika, a.s., Equa bank poskytuje
transparentni sluzby osobniho i firemniho bankovnictvi a stejn€ jako Fio 1 Equa se fidi stra-
tegii nulovych poplatkli za bézné tak 1 spofici ucty apod. V soucasné dobé ma Equa bank

80000 klientii a provozuje 12 poboéek v ramci CR. (O Equa bank, © 2011)
Charakteristika a podminky developerského financovani

1) Piijemce uvéru
Pi{jemcem Givéru muze byt jak subjekt s historii, tak i nové zalozené SPV.

2) Poplatky
e Nulové poplatky za vedeni Gctu i platebni styk.

Vice informaci banka 1 pfes odeslané informace a podnikatelsky zdmér banka neposkytla.



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 67

4 PODNIKATELSKY ZAMER (DEVELOPERSKEHO PROJEKTU)

Nize uvedeny popis podnikatelského zaméru demonstruje developersky projekt, ktery se
rozhodla Ctvefice investort realizovat v oblasti ,,Nova Sibii* v Rychnové¢ nad Knéznou a
ktery poslouzi jako jedna z dulezitych casti pozadovanych dokumentli v rdmci bankovniho

financovani.

Jak tento podnikatelsky zamér vznikl? Stoji za nim skvély népad Ctvetice realizatort a in-
vestorll postavit neotiely developersky projekt, ktery bude zdobit tuto oblast jedine¢nou
vystavbou s modernimi a futuristickymi prvky, ktera bude skvéle zapadat do lokality, ktera
je tvofena modernimi domy. Investofi zhodnotili své zkuSenosti ze stavebnictvi a develo-
perskych projektti a usoudili, Ze vystavba 7fadového domu bude skvélou ideou, nebot’ fa-
dové domy takovéhoto razu jesté nikdo v okoli nepostavil a diky prizkumu trhu v oblasti
bydleni na rychnovsku, by o takovyto druh bydleni byl nevidany zidjem. Tento zajem se
jisté zvysi, nebot’ nejvétsi regionalni zaméstnavatel SKODA Auto, a. s. v nedalekych Kva-
sindch chce rozSifovat svoji vyrobu, ¢imz se zvysi pocet pracovnich mist minimalné o
1500 az 3 000 pracovnich mist. CoZ znamena pfiliv novych obyvatel do tohoto okresu,
ktefi budou chtit kvalitni a hezké prostiedi ke svému Zivotu. Usp&$nosti projektu by mél
navic pfispivat fakt, Ze jiz v okoli neni velké mnozstvi perspektivnich eventuelnich staveb-

nich parcel k vystavbé rodinnych domi.

7

Obr. 3. ,, 7fadovka Novd SibiF* (Linhart, © 2014)
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Projektu dava zelenou i mésto Rychnov nad Knéznou, které ho podpofilo vystavbou kana-

lizace pro tuto oblast a podporou v ramci medialnich kanala

4.1 Realizatori projektu

Realizatorem developerského projektu je noveé vznikla spole¢nost SPV s ru¢enim omeze-
nym s nazvem ,,Nova Sibif, s.r.0.”, jenz vznikne jako jednoucelovd obchodni spole¢nost
pouze tedy pro vystavbu developerského projektu ,,7fadovka Nova Sibit* na dobu urcitou.
Jeji organizacni struktura je demonstrovana na obrazku uvedeném niZe. Fyzické osoby,
které maji v imyslu zaloZit novou spole¢nost, ve které cht&ji zaroCit nabyté zkusenosti
S podnikdanim v tomto sméru. Blize jsou jejich zkuSenosti a podily popsany v nize uvede-

ném oddilu.

Nova Sibir, s.r.o.

Ing. J. Zatloukal H. Luksch

- jednatel spolecnosti, - jednatel spolecnosti,
spolecnik spolecnik

Ing. M. Dolek M. Dolezal

- spolecnik

- spolecnik

Obr. 4. Realizatori projektu ,, 7Fadovka Nova Sibir** (Vlastni zpracovani)

411 Majetkové podily predkladateli v jinych spole¢nostech

STAIKA rychnovska realitni kancelar, v. o. s.
(Ing. J. Zatloukal, Ing. M. Dolek)

Zakladni udaje o podnikatelském subjektu

Nazev obchodni spole¢nosti: STAIKA rychnovska realitni kancelafr, v. o. s.

Sidlo spoleénosti:
Palackého 696
516 01 Rychnov nad Knéznou

Ceska republika
Pravni forma: Vetejna obchodni spolecnost

Datum zapisu do OR: 19. 1. 1993
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Datum zahajeni ¢innosti: 19. 1. 1993

IC: 48155900

Predmét podnikani: Provozovani realitni kancelafe a Cinnosti s tim souvisejici.

Investorsko-inzenyrska ¢innost ve vystavbe.
OKEC: 70000 — Cinnost v oblasti nemovitosti — 70310 — Zprosttedkovatelské ¢innosti
realitnich agentur

Statutarni organ — spoleénik: Statut. organ. -feditel-spole¢nik-jednatel

Ing. J. Zatloukal

Rychnov nad Knéznou, Na Travniku ¢p. 1238
Statut. organ.-spoleénik-jednatel

Ing. M. Dolek

Doudleby nad Orlici, Jiraskova ¢p. 55

O spolecnosti:

Pocatky realitni kancelare sahaji do roku 1990, kdy se ,,STAIKA® stala prvni oficidlni rea-
litni kancelafi ve mésté Rychnov nad Knéznou. V roce 1993 byla zaloZena vetejna ob-
chodni spole¢nost, jejimiz spolecniky se stali Ing. J. Zatloukal a Ing. M. Dolek. Od samych
pocatki jsou ¢leny Asociace realitnich kancelaii Ceské republiky (ARK CR). Realitni kan-
celar stala v roce 1993 u zrodu prvni sité spolupracujicich realitnich kancelafi v regionu —
,Orlické realitni burzy“. Ta byla v letech 1997-98 rozsifena a pfejmenovana na ,,Reality
vychodnich Cech® (RVC). Spolupracujici realitni kancelafe vydavaji stejnojmenny realitni

bulletin, ktery je distribuovan ve vychodnich Cechach v nékladu cca 20.000 vytiski.

Od roku 2008 do fijna 2011 realitni kancelai putsobila Vvramci fransi-
zy Realitni spolednosti Ceské spofitelny, a.s., (piivodné v obchodni skupiné FINESKO
Reality s.r.0.).

Po celou dobu ptisobi realitni kancelat v regionu Orlickych hor a podhiii, zejména

pak v okrese Rychnov nad Knéznou.

V soucasné dob& ma realitni kancelat pét makléfi, ktefi jsou schopni poskytnout klientim
je nebo pronajmu nemovitosti. Pro smluvni zajemce jsou vyhledavany vhodné nemovitosti,
obstaravani  kupnich nebo najemnich smluv atd. Dale jsou zajistova-
ny kontakty s katastralnim ufadem a penéznimi tstavy, dale je mozné vyfidit dan z pievo-
du nemovitosti. Dalsi sluzbou, kterou klient mtize vyuzit je kompletni obstarani rozdéleni

nemovitosti na jednotky (prohlaSeni vlastnika dle zak. ¢. 72/94 Sb.). Obstarani geometric-


http://www.staika.cz/obch_rej.htm
http://www.staika.cz/obch_rej.htm
http://www.arkcr.cz/
http://www.reality-rvc.cz/
http://www.rscs.cz/
http://www.finesko.cz/
http://www.finesko.cz/
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kych planti a znaleckych posudkil je samoziejmosti. Dilezitou soucasti sluzeb této realitni
kancelate je garantovani uhrady kupni ceny. (STAIKA rychnovska realitni kancelaf, v.o.s.,

© 2014)

STAIKA rychnovska realitni
kancelar, v.o.s

Ing. J. Zatloukal Ing. M. Dole

-jednatel spole¢nosti, realitni -jednatel spolec¢nosti, realitni
makléF, maklér,

investorsko-inZenyrskd €innost investorsko-inzenyrska cinnost

. Faltova Mgr. L. Lepka J. Vrba Ing. P. Kovafik

- asistentka prodeje - pravni sluzby - realitni maklér - realitni maklér

Obr. 5. Hiearchie spolecnosti STAIKA rychnovska realitni kancelar, v.o.s (Vlastni zpraco-

vani)
Odbornost a zkuSenosti predkladateli

e zainvestovani uzemi pro vystavbu RD v ulici Nad Dubinkou, Rychnov nad Knéz-
nou

e priprava pro schvaleni uzemi k vystavbé priimyslové zony, Solnice

e Spoluucast na vystavbé a prodeji fadovych RD v ulici Na Drahach, Rychnov nad
Knéznou

e projekt vystavby polyfunkéniho domu Zborovska, Rychnov nad Knéznou

e projektova studie na bytovy diim v Javornické ulici, Rychnov nad Knéznou

e projektova studie stfeSni nastavby bytového domu ve Zborovské ulici, Rychnov
nad KnéZnou

e projektova ptiprava pro realizaci a prodej pozemkii pro RD Vv lokalité Nova Sibif —

vychod
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Informace o realizaci podnikatelského ziméru vystavy bytového domu
POLYFUNKCNI DUM ZBOROVSKA, Rychnov nad KnéZnou

Podnikatelsky zamér na vystavbu PFD
Zborovska vznikl z iniciativy spolecni-
ki realitni kancelafe STAIKA rychnov-
ska realitni kancelar, v.o.s. v roce 2006.
Pro samotnou realizaci byla zaloZena
nova obchodni spole¢nost INVEST RK
s.r.0., ktera na sebe prevzala developer-
skou roli. Samotna vystavba probé&hla
od kvétna 2007 do listopadu 2009.
Dum byl kolaudovan v prosinci 2009,

v té¢ dobé bylo prodano cca 80% vsech

jednotek v dom¢.
Obr. 6. Polyfuncni diim Zborovska (Zatloukal, 2014)

Posledni bytova jenotka byla prodéna ve stavu ,,holobytu® v kvétnu 2013. Hlavnim doda-
vatelem stavby byla mistni stavebni firma D.A.N. spol. s r.0., vyhradnim prodejcem realit-
ni kancelat STAIKA rychnovska realitni kancelaf v.o.s., projektové feSeni zpracoval Ing.

Arch. Jan Sugl z Brna.

Duim se nachazi ve Zborovské ulici v centru Rychnova nad Knéznou - v prostoru za budo-
vou gymnazia. Polyfunkéni dim ma pét nadzemnich a jedno do zemé polozapusténé pod-
lazi, v domé je 29 bytovych jednotek (velikosti od 1+kk az po 3+kk), 4 nebytové jednotky

a 6 samostatnych garazi.

Objekt je zdény s keramickymi zmonolitnénymi stropy, se zateplenym obvodovym plas-
tém, stfecha je CasteCné vyuzita pro terasy k bytim. V suterénu je technické a domovni
zdzemi, hromadnd gardz s 11 stdnimi a 6 samostatnych garazi. Z chodniku je ptistup do
obchodnich prostor v pfizemi. Jedna se o moderni stavbu v nadstandardnim provedeni od
zéakladl po stiechu, kazda jednotky ma individuélni dispozi¢ni feSeni. Vnéjsi cihelné zdivo
se zateplenym systémem, mezibytové cihelné akustické zdi, specialni protihlukova izolace
vodorovnych konstrukci, plastova okna s pétikomorovym profilem, hlinikové predokenni

rolety, centralni vysavace, oblozkové dievéné dveie, videotelefon a rozvody pro internet,


http://www.investrk.cz/
http://www.investrk.cz/
http://www.investrk.cz/
http://www.danrk.cz/
http://www.staika.cz/
http://www.projektystaveb.com/
http://www.projektystaveb.com/
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TV a sit’ PC. Parkovaci stani v suterénu a za domem, bezbariérové feseni s vytahem.

Kapacity v domé

Hrubé plocha byt 2.173 m2

Plocha pro komer¢ni vyuziti (obchody) cca 220 m2
Plocha nebytovych prostor (kancelaie, sluzby) 130 m2
Celkova plocha zastavéna objektem 684 m2

Celkova vymeéra zpevnénych ploch cca 1.120 m2
Celkova podlahova plocha v objektu 3.136 m2
Uzitna podlahova plocha 2.368 m2

Celkovy objektem obestavény prostor cca 12.100 m3
Celkové naklady na stavbu (bez DPH) cca 55 mil. K¢
Celkové piijmy 75 mil. K¢

Vyhodnoceni realizace zaméru

Zamér vystavby byl naplanovan v dobé vzrustajicich cen byt ve mést¢ Rychnov nad
Knéznou. Nabidkové prodejni ceny byti byly s ohledem na nadstandardni provedeni do-
mu i bytd v ném v trovni od 26 do 28 tis. K¢ za m2 (bez DPH a bez kuchyiiské linky).
Cena byla vypoctena pro bytovou jednotku dokoncenou ve standardnim provedeni.
Z pocatku, tedy v roce 2007 a 2008 byly dosazeny realiza¢ni ceny v urovni cen nabidko-
vych, pozdé&ji v disledku dopadt financni krize bylo tieba prodejni ceny ponékud snizit —
cca 0 5 a 10%. Prakticky v kazdém piipadé doslo k realizaci klientskych zmén a né€kolik
jednotek bylo prodano nedokonéenych ve stavu ,,holobytu®. Financovani stavby se podafi-
lo z vétsi Casti zajistit ze zaloh od klientt, v prubéhu vystavby provadéci stavebni firma

Cerpala provozni uvér ve vysi do 10 mil. K¢.

V soucasné dobé je cela stavby dokoncena az na posledni bytovou jednotku v 5. NP. Spra-

vu domu zajist'uje spolecenstvi vlastniku.

BERIMEX, s.r.o.
(Ing. J. Zatloukal — 50% podil ve spole¢nosti)

Zakladni udaje o podnikatelském subjektu

Nazev obchodni spole¢nosti: BERIMEX, s.r.o.
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Sidlo spole¢nosti:

Palackého 696

516 01 Rychnov nad Knéznou
Ceska republika

Pravni forma: Spolecnost s ru¢enim omezenym
Datum zapisu do OR: 8. 12. 1992
Datum zahajeni ¢innosti: 8. 12. 1992

IC: 48151611

Piredmét podnikadni: Nakladani s odpady (Vyjma nebezpecnych)

Zprosttedkovani obchodu a sluzeb

Obchodni ¢innost — koupé€ zbozi za ucelem jeho dalSiho prodeje a

prodej v rozsahu par. 34 zivnostenského zakona

Statutarni organ — spoleénik: Statut. organ. - spole¢nik-jednatel

Ing. J. Zatloukal

Rychnov nad KnéZnou, Na Travniku ¢p. 1238
Statut. organ.-spole¢nik-jednatel

Zdengk Cervinka

Rychnov nad Knéznou, Lipovka ¢p. 59

O spolecnosti:

Hlavni ¢innosti spolecnosti je provozovani zatfizeni k vyuzivani odpadii na povrhu terénu u

Rychnova nad Knéznou.

INVEST RK, s. r. 0.
(Ing. J. Zatloukal, 40% podil ve spole¢nosti)

Zakladni udaje o podnikatelském subjektu

Nazev obchodni spole¢nosti: INVEST RK, s.r.o.

Sidlo spolecnosti:
Kubelikova 1224/42
130 00 Praha 3 - Zizkov

Ceska republika

Pravni forma: Spolecnost s ru¢enim omezenym
Datum zapisu do OR: 17. 12. 2007

Datum zahajeni ¢innosti: 17. 12. 2007
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Piredmét podnikani: Provozovani realitni kanceléfe a ¢innosti s tim souvisejici.

Investorsko-inzenyrska ¢innost ve vystavbé.
OKEC: 70000 — Cinnost v oblasti nemovitosti — 70310 — Zprostiedkovatelské ¢innosti
realitnich agentur

Statutarni organ — spolecnik: Statut. orgdn. - spole¢nik

Ing. J. Zatloukal

Rychnov nad Knéznou, Na Travniku ¢p. 1238
Statut. organ.-spole¢nik-jednatel

Ing. J.Dusek

Rychnov nad Knéznou, Zborovska

O spolecnosti:

Spolecnost INVEST RK s.r.0. byla zalozena v prosinci 2007, a to zejména za Gcelem pfi-
pravy a realizace developerského projektu vystavby polyfunkéniho domu ve Zborovské

ulici v centru mésta Rychnov nad Knéznou.

Jeji spolecnici tak navazali na dosavadni spolupréci, napt. pfi uspéSné realizaci vystavby

péti fadovych domil v ulici Na Drahéach v centru mésta Rychnov nad Knéznou.
Spolecnost v soucasné dob¢ jiz nevyviji zaddnou Cinnost.

NELY,s.r.o0.

Zakladni udaje o podnikatelském subjektu

Nazev obchodni spolecnosti: NELY, s.r.o.

Sidlo spolecnosti:

KrySpinova 527/6

109 00 Praha — Dolni Mé&cholupy

Ceska republika

Pravni forma: Spolecnost s ru¢enim omezenym
Datum zapisu do OR: 14. 2. 2005

Datum zahajeni ¢innosti: 14. 2. 2005

IC: 27470 491

Predmét podnikani: Hostinska ¢innost

Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v prilohach 1 az 3 zivnosten-

ského zakona
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Statutarni orgdn —: Jednatel, spole¢nik
H. Luksch
Doudleby nad Orlici, Rudé Armady 25
Jednatel, spole¢nik
M. Dolezal
Trutnov, Jaroslava Jezka 644, PSC 541 01

Spolecnik
V. Base
Praha 9, Bilinska 499/13, PSC 190 00

O spolecnosti:

Spole¢nost NELY s.r.o. ma mnoholetou zkuSenost s podnikatelskou ¢innosti ve stavebnic-
tvi zejména s vystavbou inZenyrskych siti pro objekty rodinnych domil. Zpocatku se spo-
lecnost specializovala na vystavbu plynovodu a plynovych piipojek a pozdéji rozsifila
svou ¢innost 1 na vystavbu kanalizaci a kanaliza¢nich ptipojek, vodovodu a vodovodnich
ptipojek. Od roku 2011 zajistuje kompletni sluzby v oblasti vyhledani vhodné lokality,
zpracovani urbanistické studie, zpracovani architektonické studie, zpracovani projektové
dokumentace a realizaci stavebnich praci az po kone¢né predani zainvestovaného uzemi k

mozné vystavbe rodinnych domd.

Nely, s.r.o.
(Nely Invest, s.r.o.)

H. Luksch M. Dolezal

V. Base
- jednatel spolecnosti, - jednatel spole¢nosti,
spolecnik spoleénik

- spolecnik

Obr. 7. Hiearchicka struktura spolecnosti Nely, s.r.o. (Vlastni zpracovani)

Odbornost a zkusenost piredkladatele

Nejvyznamnéjsi zkuSenosti:

e 2012 - ZTV Rychnov nad Knéznou - lokalita Sibif, vystavba kanalizace, vodovodu

vcetné piipojek a komunikace pro 17 RD



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 76

e 2013 - Kvasiny ,vystavba kanalizace,vodovodu vcetné ptipojek a komunikace pro 6
parcel

e 2013,2014 - Pocaply nad Loucnou, vystavba kanalizace,vodovodu,plynu,osvétleni
vcetné vsech piipojek a komunikace pro 28 RD

e 2014 - ZTV Rychnov nad KnéZnou - lokalita Sibif II, vystavba kanalizace, vodo-

vodu vcetné ptipojek a komunikace pro 24 RD - pokracovani prvni  etapy.
NELY Invest, s. r. 0.
Zakladni udaje o podnikatelském subjektu

Nazev obchodni spole¢nosti: NELY Invest, s. r. 0.

Sidlo spole¢nosti:

Kry$pinova 527/6

109 00 Praha — Dolni Mé&cholupy
Ceska republika

Pravni forma: Spolecnost s ru¢enim omezenym

Datum zapisu do OR: 14. tinora 2013

Datum zahajeni &innosti: 14. Unora 2013

ICO: 0138870

Piedmét podnikani: Poskytovani nebo zprostiedkovani spotiebitelského tivéru
Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfil. 1 az 3 Zivnost. zakona

Statutarni organ: Jednatel
H. Luksch
Doudleby nad Orlici, Rudé Armady 25

Jednatel
M. Dolezal
Trutnov, Jaroslava Jezka 644, PSC 541 01
O spolecnosti: Spole¢nost NELY Invest s.r.0., byla zaloZena roku 2013 a jeji 100% vlast-

nik je spole¢nost NELY s.r.0. Spole¢nost se zabyva poskytovanim kratkodobych ptijcek a

provozuje webové stranky online-bankomat.cz.
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4.2 Popis podnikatelského zaméru

Developersky projekt — vystavba 7 fadovych
domki v lokalité Nova Sibif, ktera se nachazi na
vychodnim okraji mésta Rychnov nad Knéznou a
ptiléha k mistni c¢asti ,,Sibif*, jez je sidlistém ro-
dinnych domii zalozenym jiz ve 30. letech minu-
1ého stoleti. Samotné Uzemi, jez fesi studie, se

nachdzi ve vychodni ¢asti lokality ,,Nova Sibit*.

Projekt si klade za cil vybudovat architektonicky

a urbanisticky kvalitni alternativu dostupného

bydleni.
Obr. 8. Lokalita Vychodni Sibiir RK
(Linhart, © 2014)
4.2.1 Urbanistické FeSeni

Objekty fadovych domki jsou feSeny jako bariérova stavba pro dalsi ¢asti nové zastavova-

né lokality Nova Sibif — Vychod.

Obr. 9. Urbanistické reseni radovych domii (Linhart, © 2014)
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Objekty k jihu vytvaieji jednoduchou fadu ¢lenénou sttidmou barevnosti fasad a objemy
délicich pristaveb. Jizni zahrady jsou pfistupné i samostatnou péSinou na okraji pozemkii.
Ze severu jsou fadové domy pfistupné z mistni komunikace. Krajni objekty uzaviraji loka-
litu gardzemi. Vnitini objekty vytvareji velkorysé prostranstvi pro odstavna stani. Severni
fasada je ozivena barevnosti a vyraznym ¢lenénim jednotlivych fadovych domi s vyuzitim
modernich rohovych oken. Radové domy maji téméf severojizni orientaci. Pozemky, na

kterych budou fadové domy stat a oplyvat jimi, jsou mirn€ svazité s jizni expozici.

4.2.2 Architektonické reSeni

Objekty jsou patrové nepodsklepené s rovnou stiechou. Zakladni typ je feSen na modulu o
Sifce 6, 6 m s pristupem od severu. Pristup je pres zaploceny dvorek s predzahradkou a
skladem pro jizdni kola a dal$i potieby. Stiecha skladu piechazi v konzolu zajist'ujici ¢as-
te€né kryti odstaveného automobilu. V pfizemi domu se nachéazi vstupni zadveti, WC se
sprchou, komora, schodisté a obyvaci pokoj s kuchyni. Kuchyn ma okno orientované
k severnimu vstupu s vyhledem na piistupovou cast. Kuchyn dale pfechazi ptes jidelnu do
obyvaciho prostoru. V jizni ¢asti se nachazi obyvaci pokoj s oknem a balkéonovymi dvetfmi,
které navazuji na prostornou terasu s moznosti zastinéni vysuvnou markyzou. Dale je pak
volny vstup do zahra-
dy sjizni orientaci.
Boky teras jsou pro
dosazeni soukromi
¢lenény pfistavénymi
objekty skladi za-
hradniho nécini pte-
chazejicich do oddélu-

jiciho oploceni a déli-

ci zelen¢ (kete).

Obr. 10. Architektonické reseni (Linhart, © 2014)

4.2.3 Stavebni FeSeni

Ptedpoklada se klasickd zdéna stavba s cihelnym zdivem (napt. Porotherm 44 EKO + Pro-

f1) bez zatepleni. Stropy prefabrikované. Rovné stfechy kryty hydroizolacni folii (napft. Izol
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protan). Zakladani na pasech. Objekty skladii feSeny jako ocelovy skelet s oplasténim des-
kami Cetris. Alternativné se bude posuzovat moznost realizace fadovych domii do standar-

du nizkoenergetické stavby nebo piipadné 1 jako pasivniho domu.

4.2.4 Kapacity

Zakladem je zamér vystavby, myslenka 7 fadovych domt, z nichz je 5 (¢.2 — 6) navrzeno
v ramci zakladniho feSeni (byty o velikosti 4 +kk, plocha obytné podlahové plochy cca 109
m?) a dva domy jsou krajni (&.1 a & 7) a umoZiiuji nadstandardni feseni co do plochy i co
do vybaveni 2 fadovych domi, které jsou umistény v nadstandardnich krajovych sekcich

(byty 5 + kk, resp. 6 + kk s garazi a prostornymi zahradami).

Tab. 2. Uzitnd plocha a obestavény prostor jednotlivych Fadovych domii (Viastni zpraco-

vani na zakladé architektonické studie radovych domii Linahart, © 2014)

UZITNA PLOCHA OBESTAVENY PROSTOR

Radovy dim (¢. 1) cca 143 m* cca 655 m®
Sklad zahrad. ndr- cca3,5m’ cca 15 m®
Celkem cca 146,5 m? cca 670 m®
Radovy diim (¢. 2 — 6) cca 109 m* cca 490 m®
Sklad zahrad. ndr- cca3,5m’ cca 15 m®
Sklad kol cca 4,5 m° cca27 m’
Celkem (5 x Fadovy ditm) cca 585 m? cca 2 660 m*
Radovy diim (¢. 7) cca 160 m* cca 655 m’
Sklad zahrad. ndr cca3,5m’ ccal5 m®
Celkem cca 163,5 m? cca 716 m®
CELKEM RD (¢.1-7) cca 895 m? cca 4 046 m*
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Radovy domek ¢&. 1.
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UZITNA PLOCHA: OBESTAVENY PROSTOR: @
RD s garazi cca 143 m2 cca 655 m3
sklad zahrad. naf. cca 3,5 m2 cca 15 m3

Obr. 11. Radovy domek ¢. 1 (Linhart, © 2014)

Radovy domek ¢&. 2-6

PUDORYS PATRA M 1:100

71 2

5 x RD kategorie 4+kk

I
103

+ terasa (Easteéné kryta)

+ objekt skladu pro zahradni nafadi

+ objekt skladu pro kola apod.

+ kryty uzamykatelny protor pro tfidény odpad
+ dvé parkovaci stani (jedno ¢asteéné kryté)

- predzahradka
- oploceny dvorek
- zahrada (se zadnim pfistupem)

UZITNA PLOCHA: OBESTAVENY PROSTOR:

RD cca 109 m2 cca 490 m3
sklad zahrad. naf. cca 3,5 m2 cca15m3
sklad kol cca4,5m2 cca 27 m3

!

Obr. 12. Radovy domek ¢. 2-6 (Linhart, © 2014)
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Radovy domek ¢&. 7
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UZITNA PLOCHA: OBESTAVENY PROSTOR:

RD s garazi cca 160 m2 cca 701 m3
sklad zahrad. naf. cca 3,5 m2 cca15m3

Obr. 13. Radovy domek ¢. 7 (Linhart, © 2014)

4.2.5 Harmonogram developerského projektu

Casovy plan realizace podnikatelského zaméru bude uskuteénén za obdobi srpen 2014 —
cerven 2015. Harmonogram vystavby vcetné nakladl na vystavbu za rok 2014 a 2015 je

uveden v ptiloze I a II.

4.2.6 Prinos projektu

Vyuziti okrajové &asti nové lokality pro vystavbu novych RD. Podpora rozvoje kvalitniho
bydleni ve mésté, ptiliv novych obfanli do mésta a snizeni migrace z mésta Rychnov nad

Knéznou.

4.2.7 Popis lokality ,,Nova Sibir

Jak jiz bylo uvedeno vySe lokalita ,,Nova Sibif* se nachazi ve vychodni ¢asti v Rychnové
nad Knéznou a nutno podotknout na strategickém mist¢ pro bydleni. Velka vétSina obcan-
ské vybavenosti, kterou mésto disponuje a kterou potencionalni zajemci o bydleni ke své-
mu pohodInému Zivotu potiebuji (zejména kryty plavecky bazén, potfebna sportoviste,

kryté kluzisté, obchody, restaurace, Skolni a ptedSkolni zafizeni atd.), je ve velmi blizké
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vzdalenosti a soucasn¢ plni i funkci pohodlného, klidného a krasného bydleni v okrajové

lokalit¢ mésta (v blizkosti je rekreacni les Vcelny).

4.2.8 Podpora projektu méstem Rychnov nad KnéZnou

Podpora projektu ptichazi jiz nyni od mésta Rychnov nad Knéznou, a to prodlouzenim
nové budované kmenové kanalizacni stoky, na kterou bude tato lokalita napojena, ktera
vysla vsttic lokalité i projektu v rdmci vybudovani kanalizace pro tuto lokalitu v hodnoté

cca 20 mil. K¢&.

Dalsi pomoc a podporu lze o¢ekavat i1 pfi propagaci bydleni v této lokalité a mens$i ¢asti

pomohla i marketingem ptes medialni kanaly.

4.3 Rychnov nad KnéZnou — vhodné misto pro bydleni

Rychnov nad Knéznou je byvalé okresni mésto v Kralovéhradeckém kraji
v severovychodnich Cechach. Mésto lezi v Orlické tabuli na fece Knézna. Mésto ma pres
11 tisic obyvatel a rozlohu 3 495 ha. Historické jadro mésta je méstskou pamatkovou z6-
nou. K dispozici je zde Gplnd obcanska vybavenost (ndkupy, Skolstvi, zdravotni péce)
s dostatkem pfileZitosti pro kulturni a sportovni vyZziti. Ve mésté a blizkém okoli je pomér-

n¢é dostatek pracovnich pfileZitosti.
4.3.1 Rychnov nad KnéZnou z pozice atraktivnosti k bydleni a podnikatelského pro-
stiedi

Rychnov nad KnéZznou se nachazi v Kralovéhradeckém kraji, ktery se umistil jako 3 nej-

lep$i misto pro zivot dle statistiky z roku 2013.

Dale se Rychnov nad Knéznou umistil na 93 pticce z 205 mést Ceské Republiky v katego-
rii nejlepsi misto pro business za rok 2013

4.3.2 Dopravni dostupnost

Velice dobra dopravni autobusové ¢&i vlakovéa dostupnost kamkoliv po CR. (Napt. Rychnov
nad Knéznou — Praha 10 x denné v pracovnich dnech.). Lokalita je dopravné vybavena

meéstskymi MHD, v planu je také zastavka v blizkosti vystavby projektu.
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4.3.3 Nezaméstnanost

Co se tykad nezaméstnanosti v okrese Rychnov nad Knéznou, je oproti celostatnimu prumé-
ru piivétiva. Statistiky uvedené z webu www.czso.cz z obdobi kvéten 2012 — kvéten 2013

v okrese Rychnov nad KnéZznou uvadéji primér 5,39 % oproti celostatnimu priméru

v

77 okrest v Ceské republice. (Krajska sprava CSU v Hradci Kralové, © 2014)

Za timto dobrym vysledkem je nutno pfiznat vysoky podil primyslu v okrese, kde se vy-
skytuje nemalo pracovnich pfileZitosti. Mezi piedni zaméstnavatele miizeme zaélenit Sko-
da Auto, a.s. v Kvasinach, ktera se zabyva vyrobou automobilt, kde pracuje cca 4 500 lidi.
Dal$im vyznamnymi zaméstnavateli jsou Assa Abloy, s.r.o. v Rychnové nad Knéznou,
ESAB Vamberk, s.r.o., ISOVER, s.r.o. v Castolovicich, Ferodo v Kostelci nad Orlici,
apod.

4.3.4 Mzdové ohodnoceni

Mzdové ohodnoceni v okrese Rychnov nad Knéznou dle platovych tfid je demonstrovano

Vv tabulce, ktera je uvedena nize, udaje jsou platné k roku 2012.
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Primérna mzda

Graf 414. Priumérné mzdy v okrese Rychnov nad Knéznou

(Priimérné mzdy v okrese Rychnov nad Knéznou, © 2008 — 2014)
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4.3.5 Vzdélani a volnocasové aktivity

Meésto Rychnov nad KnéZznou je méstem s veskerou vybavenosti, disponuje dostate¢nym
mnozstvi Skol, jak zakladnich tak 1 vyssiho vzdélani (Gymnazium FrantiSka Martina Pelc-
la, Vyssi odborna Skola a Stfedni pramyslova skola, apod.). Dale se zde nachazi nespocet-
né mnozstvi volno€asovych aktivit v ramci Domu déti a mladeze, kterych se zicastiuji a
navstévuji jej déti Casto i s rodi¢i z Rychnova nad Knéznou 1 blizkého okoli. Dalsi moznos-
ti jak efektivné travit volny ¢as je v ramci Plaveckého bazénu v Rychnové nad KnéZznou a
zimniho stadionu, tato ¢asto vyhleddvanéd mista se nachdzeji v nepatrné blizké dochazkové

vzdalenosti od lokality ,,Nova Sibit*.

4.4 Konkuren¢ni prostredi

Jakozto 1 ve spousté dalSich lokalit existuje 1 v oblasti mésta jistd konkurence. Za konku-
renni oblast miize byt povazovana ¢astecné nabidka stavebnich parcel pro RD v oblasti
,Lan®, ktera se nachazi v zapadni, opac¢né ¢asti meésta Rychnov nad Knéznou. I pfesto, ze
pozemky Vv této lokalité disponuji stejnou prodejni cenou za m” jako v oblasti ,,Nova Si-
bif*. Tato poloha vSak nedisponuje tak rozlicnou obcanskou vybavenosti, moc velkym
strategickym rdzem a dostupnosti jako ,,Nova Sibii*, o ¢emz sveéd¢i 1 niz8i poptavka a pro-
dejnosti stavebnich parcel. Jinde ve mésté€ jsou k dispozici jen ojedinélé parcely s moznosti
vystavby rodinnych domi. Na perifériich mésta (Litohrady, Dlouhd Ves, Habrova) je né-
kolik dalSich volnych stavebnich parcel, ale ty nejsou svoji vybavenosti ani dostupnosti pro

lokalitu ,,Nova Sibir** konkurenci.

Caste¢nou konkurenci je mozné spatfovat v prodeji stavebnich parce v sousedni lokalité
»Nova Sibif — zapad®, zde je vSak sloZeni vlastnikli velice riiznorodé a neni zde viibec vy-
jasnéna moznost vystavby infrastruktury (neexistuje podrobna zastavovaci studie a spole¢-
ny investor). V neddvné dob¢ zde ne€kolik piedprodejii probehlo, ale po zvetejnéni nabidky
parcel v lokalité ,,vychod* 1ze oCekéavat opadnuti zajmu o parcely s problematickym piistu-

pem a pfipojenim na inZenyrské sité.

4.5 Zajisténi odbytu

PInd nabidka prodeje ,,7fadovky* nastane v letnich mésicich 2014 po vydéani izemniho
rozhodnuti na vystavbu technické infrastruktury v lokalité ,,Nova Sibii — vychod, kterou

soubézné rovnéz zajistuje (jde o jiny podnikatelsky zamér). Soucasné bude uptesnéno sta-
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vebné — technické feSeni zaméru a jeho moznosti realizace jako nizkoenergetické nebo

pasivni domy (moznost ¢erpani statni dotace z programu ,,Zelend tisporam*).

Po ziskani rezervaci na dva az tfi domy bude zapocato s hrubou stavbou. To jisté piivede
dalsi zajemce, kteti do projektu vlozi své prostfedky. Ty bude mozno vyuzit na financova-
ni vystavby, vylepsit si tak cash flow a snizit tak Givérové potieby a naro¢nost na bankovni

a uvérové naklady.

Distribucni strategie projektu bude realizovana pres mistni realitni kancelatr ,,STAIKA
rychnovska realitni kancelaf v.0.s.“, jejiz jednatelé jsou jedni z realizatort tohoto projektu.
Dale formou billboardi v okoli mésta Rychnov nad Knéznou, poté formou prospekt a
letaki k volnému odbéru u nejvétSich zaméstnavateltt v okrese Rychnov nad Knéznou
(napf. Skoda Auto Kvasiny, ESAB Vamberk, FAB Rychnov nad KnéZnou apod.)

Distribu¢ni strategie lokality, jak jiz bylo zminéno vySe, jiz pobihd i v ramci mésta pies

medialni toky.
4.6 Propocet vynost a nakladi
Piedpokl. néklady a pfijmy projektu jsou podrobné popsany Vv tabulkach uvedenych nize.

4.6.1 Planované naklady projektu

Tab. 3. Vycisleni ndkladii projektu a jejich struktura (ceny véetné DPH)(Viastni zpracova-

ni na zakladeé internich materialii spolecnosti STAIKA)

Polozka: tis. K¢ tis. K¢
Pofizeni nemovitosti (pozemek a prdvo stavby) 3348
pofizeni pozemku 1920
studie zastavby, prvotni analyza ziméru, posouzeni moznosti 250
zainvestovani uzemi 1178
Stavebni ndklady: 18 967
piiprava uzemi 134
naklady vystavby 16 589
inzenyrské sité v¢. pripojovacich poplatkil 500
zpevnéné plochy 254
oploceni, venkovni Upravy a zelen¢ 640
ostatni néklady a jiné 200
rezerva stavby 650
Projektové a dopliikové ndiklady 1240
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projektova dokumentace pro uzemni rozhodnuti 190
projektova dokumentace pro stavebni povoleni 270
provadéci dokumentace stavby 290
inZeneering 390
stavebni a autorsky dozor 50
kolaudace a jiné 50
Realitni a marketingové ndaklady 1070
sestaveni zaméru, vybér variant, poradenska ¢innost 150
prizkumy a marketingové naklady 100
odména realitni kancelafi 820
Finanéni ndklady 1000
finan¢ni a bankovni poradenstvi 100
bankovni poplatky a dohled banky 150
uroky z bankovnich a dodavatelskych uvéra 750
Ostatni ndklady 180
pravni poradenstvi 50
ostatni naklady (spravni poplatky, pojisténi, expertizy) 100
zalozeni tiCelové s.r.o. 30
Provozni naklady (ndaklady na provoz nemovitosti po kolaudaci) 130
sprava nemovitosti 30
bézné opravy a udrzba 50
nevyuctovatelné sluzby a jiné 50
Soucet nkladii vé, DPH x 25 EER
Vlastni ndaklady bez DPH 8018

4.6.2 Vlastni zdroje

Vlastni zdroje budou ¢erpany zejména pro piipravu projektu a v jeho tvodni ¢asti. Vy-
znamna Cast vlastnich zdroji prfedabuje koupé stavebnich pozemk a prava piipojit se na
technickou infrastrukturu v zemi. Dal§im vyznamnym podilem vlastnich zdroji predsta-

vuji ¢innosti, kterou mohou zabezpecit vlastnimi silami subjekty na projektu zainteresova-
né (odborna poradenska ¢innosti ve fazi ptipravy i realizace, investorsko-inzenyrska ¢in-

nost, ¢innost ve fazi prodej a marketingu atd.)
Vlastni zdroje s.r.o. jednotlivé

1) Koupé pozemki pro vystavbu fadovych domi od vlastnika pozemku

2) Studie zastavby, prvotni analyza zaméru, posouzeni moznosti



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 87
3) Cena prava napojeni na technickou a dopravni infrastrukturu v uzemi
4) Vypracovani projektové dokumentace pro izemni rozhodnuti
5) Vypracovani projektové dokumentace pro stavebni povoleni
6) Zajisténi provadéci dokumentace stavby
7) Zajisténi investorsko-inzenyrské ¢innosti pii vystavbé
8) Sestaveni obchodniho modelu, vybér variant, poradenska ¢innost
9) Naklady na prodej, marketing apod.
10) Pravni sluzby
Vypocet Equity
__ podilvlastnich zdroji _ 8018 0
EQUITA = celkovyminékladim ~ 25935 31% (4.1)
Celkova vyse vlastnich zdroji projektu bude 31 % projektovych nakladi.
4.6.3 Planované piijmy z projektu
Tab. 4. Nabidkové ceny jednotlivych radovych domii (prijmy, ndklady, DPH)
(Vlastni zpracovani na zdkladé internich materiali spolecnosti STAIKA)
Merna Meérna | Meérna Mérna
cenavl cenav | cenav | MY
Cena DPH | Celkova | tis. K¢ | . . . | tis. K¢
Objekt/ Stuver dokonceni stavby v | stavby | cenav Ve, V?Sb];cH béle'D[;CH bez
Kategorie bytu P tis. K¢ | vtis. | tis. K¢ | DPH zé m3 7am2 DPH
(sDPH) | K¢ |vé DPH| zam?2 . zam3
LEitnd obest. uzitné obest
plochy prostoru | plochy prostoru
Radovka 1 oy
(prvni kraj- @Osﬁ‘;’;sz’r‘éj’”ba 37739 | 566,1 | 50900 | 29,7 | 65 25,8 5,6
ni)/5+kk s
gardii Stavba k dokonceni 3 110,0 | 466,5 | 4326,5 | 24,5 53 21,3 4.6
Hruba stavba 2446,1 | 366,99 | 3563,0 | 19,3 4,2 16,8 3,7
Radovka 2/ 3208,7 | 481,3 | 4250,0 | 315 6,9 27,4 6,0
4+kk s park. -
stanim Stavba k dokonceni 2654,3 | 398,2 | 36125 | 26,1 57 22,7 5,0
Hruba stavba 2100,0 | 315,0 | 2975,0 | 20,6 4,5 17,9 3,9
Radovka 3/ 3221,7 | 483,3 | 4250,0 | 31,7 7,0 27,5 6,1
4+Kkk s park. .
stanim Stavba k dokonceni 2 667,4 | 400,1 | 36125 | 26,2 5,8 22,8 5,0
Hruba stavba 2113,0 | 317,0 | 2975,0 | 20,8 4,6 18,1 4,0
Radovka 4/ 32348 | 4852 | 4250,0 | 31,8 7,0 27,6 6,1
4+Kk s park. .
stdnim Stavba k dokonceni 2680,4 | 402,1 | 36125 | 26,3 5,8 22,9 5,0
Hruba stavba 2126,1 | 318,9 | 2975,0 | 20,9 4,6 18,2 4,0
Jtadovka 5/ 32435 | 4865 | 42500 | 319 | 7,0 27,7 6,1
4+kks park. | Stavba k dokonceni 2689,1 | 4034 | 36125 | 264 | 58 23,0 51
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Stanim
Hrubd stavba 2134,8 | 3202 | 29750 | 21,0 4.6 18,2 4,0
Radovka 6/ 3200,0 | 480,0 | 4250,0 | 315 6,9 27,4 6,0
4+Kkk s park.
stanim Stavba k dokonceni 26457 | 396,8 | 3612,5 | 26,0 57 22,6 5,0
Hruba stavba 2091,3 | 313,7 | 2975,0 | 20,6 45 17,9 3,9
Radovka 43478 | 6522 | 59500 | 30,7 | 7,0 26,7 6.1
7(cposledni
krajn))/6tkk s | ¢, b0 k dokonceni 35717 | 5358 | 50575 | 252 | 57 21,9 5,0
garazi
Hruba stavba 27957 | 419,3 | 4165,0 | 19,7 45 17,2 3,9
Soudet: 24230,4 | 3634,6 |32290,0| «x X X X
20018,7 | 3002,8 | 27 4465| X X X
15807,0 | 2371,0 | 22603,0| X X X X
4.6.4 Zisk z projektu
Zisk = 32290000 — 25935000 = 6 355 000 K¢ 4.2)

Celkovy zisk projektu je ve vysi 6 355 000 K¢&.

4.6.5 Objekt uvéru

Objekt uvéru je castecné financovani vystavby 7 fadovych rodinnych domi ,,7fadovka

Nova Sibif — vychod* v Rychnové nad KnéZnou.

4.6.6 Navrhované zajiSténi

Jako zastavu investor navrhuje obchodni podil a stavebni parcely, na kterych bude realizo-

vana vystavba ,,7fadovky*. Pfizpisobeni se bankovnim podminkam, které vyzaduje v ob-

lasti zajiSténi.

4.6.7 Navrhované splaceni

Navrhované splaceni bude realizovano v ramci vlastnich zdroji a prodej rodinnych domii.

Nize je uvedeno splaceni formou zalohz projede fadovych domt, které je namodelovano

dle investorovych piedstav, ptipadné zmény ve formé splaceni bude klient akceptovat.

Tab. 5. Zdlohy za rodinné domy od klientii (Vlastni zpracovani)

1. splitka 10% po rezervaci

2. spldatka 20% po zahdjeni stavby

3. splatka 50% po dokoncent hrubé stavby
4. splitka 15% | po dokonceni stavby

5. spldtka 5% po prredani dila
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(Vlastni zpracovani na zdaklade internich materiali spolecnosti STAIKA)

Tab. 6. Harmonogram planovanych splatek od findlnich investorii

10% 20% 50% 15% 5%
Pribeh | porervace | Celkovd . splitka | 2.splitka | 3.splitka | 4.splitka | S.splitka
rezervaci cena
FRD ¢ 1 7714 5 090,00 509,00 1 018,00 2 545,00 763,50 254,50
9/14 11/14 3/15 9/15 10/15
FRD ¢. 2 7714 4 250,00 425,00 850,00 2 125,00 637,50 212,50
9/14 11/14 3/15 9/15 10/15
FRD ¢. 3 8/14 4 250,00 425,00 850,00 2 125,00 637,50 212,50
10/14 1/15 3/15 9/15 10/15
FRD ¢. 4 11/14 4 250,00 425,00 850,00 2 125,00 637,50 212,50
11/14 1/15 3/15 9/15 10/15
FRD ¢ 5 4/15 4 250,00 425,00 850,00 2 125,00 637,50 212,50
6/15 8/15 10/15 10/15 10/15
FRD ¢. 6 5/15 4 250,00 425,00 850,00 2 125,00 637,50 212,50
7/15 9/15 10/15 10/15 10/15
FRD ¢. 7 6/15 5 950,00 595,00 1 190,00 2 975,00 892,50 297,50
8/15 10/15 10/15 10/15 10/15
Soucet X 32 290,00 3 229,00 6 458,00 | 1614500| 484350 1614,50

4.6.8 Cash Flow developerského zaméru
Planované cash flow developerského projektu je uvedeno v pfiloze ¢. 3 a 4, jak pro rok

2014, tak pro rok 2015.

4.6.9 Rentabilita investice

6355000

4.6.10 Doba navratnosti investice
Predpoklidana doba né tnosti i tice = 25935 000 360
redpokladana doba navratnosti investice = 15122 000 X
= 617 dni (4.4)

Doba navratnosti byla spocitana pouze orienta¢né, vzhledem k piijmim z planovanych

prodejli fadovych domt nelze jednozna¢né urcit predpokladanou névratnost investice.
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4.6.11 Cista sou¢asna investice hodnota

15122 000—16 865 780 = 17 168 000—9 069,22
(1+0,039)0 (1+0,039)1

CSHP =Y, = 6051000 K¢ (4.5)

Cista sou¢asna hodna byla vypogitana s ohledem na predpokladané primérmé naklady na

cizi kapitél a z idaji CF za rok 2014 a 2015, kter¢ jsou k nalezeni v ptiloze ¢. 3 a 4.

4.6.12 Specifikace poZadovaného financovani

Uvérovy ramec predpokladame ve vysi kolem 70% nakladii projektu, tedy cca 18 mil. K&.

Tyto zdroje budou Cerpany s ohledem na piedprodej domt a s ohledem na postup stavby.

V prvni fazi realizace by bylo zalozeno vSech 7 domi, polozeny piipojky a vyzdény hrubé

stavby v¢. zastieSeni.

Druh4 faze realizace bude postupovat s ohledem na pfedprodej domi s cilem maximalné
cerpat prostfedky vlozené jednotlivymi kupujicimi a to az do faze dokonceni objektu, jeho
kolaudace a pfedani uzivateli. V tu dobu neprodané objektu budou dokonceny jen do faze
,holobytu® tak, aby nenaruSovaly okoli. Jejich dokoneni bude realizovano na zakladé

pozadavku klienta.

Sjednany uvér ramec bude Cerpan jen s podminkou dosazeni ptedprodeje respektive rezer-
vace na cca 30 % objemu stavebnich praci (tedy cca dva domy). Prvni uvérovy budget
predpokladame ve vysi cca 5 mil. K¢. Tato ¢astka spolecné s prosttedky kupujicich by mé-
la zajistit dokonceni zarezervovanych domi a dokonceni hrubé stavby vSech domt. Dalsi
uveérovy budget bude stanoven s ohledem na dal$i rezervace a uhrazeni zalohy od kupuji-
cich. S ohledem na to, Ze stavba 7fadovky bude jiZ realizovana a zdjemci o koupi se s ni
budou moci redln¢ seznamit, predpoklddame, ze prodej bude vyznamné rychlejsi a snazsi.
Prbeh Cerpani zdrojh (cash-flow) je zpracovan v tabulce na konci podnikatelského zamé-

ru.
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4.7 SWOT Analyza projektu ?l\

Silné stranky

e velice privétiva a klidna lokalita

e vysoka aroven ob¢anské vybavenosti ) 4|
e kuvalitni a exlusivni architektonické feseni |
e realizace v nizkoenergetickém (nebo i pa-
sivnim) standardu Hrozby
e neni zndm konkuren¢ni projekt v lokalité \

e nezbytné zkuSenosti realizatort projektu
Obr. 154. SWOT Analyza
(Vlastni zpracovani)

Slabé stranky

e vysoka nabidkova cena za rodinny dim (respektive krajnich fadovych domi)

e nepiiliS preferovana lokalita v ramci bankovniho financovani

e nizky podil equity

e stagnace ekonomiky

e migrace obyvatelstva do blizkych vesnic (vysokd cena pozemkili a nemovitosti)
Prilezitosti

e dosazeni Uspor nakladl pii bydleni

e vyuziti zdjmu klientd o komfortni bydleni v Rychnové nad KnéZnou

e vyuziti dobrych platovych poméri pracovnikii ve firmach v regionu (zejména Sko-

da Auto, Kvasiny a rozsifeni jeji vyroby o vice nez 1500 volnych mist)

e moderni a p€kné bydleni

e nedostatek novostaveb v okrese uréenych k prodeji

e pokles stavebnictvi — vystavba €asto za cenu ndklada

e novy obcansky zdkonik dan pfevodu nemovitosti mize platit 1 kupujici
Hrozby

e Nevydani souladu s umisténim stavby
e Nesouhlas se stavbou ¢i obstrukce od sousedt ¢i jinych subjektt

e Nesplnéni velice ptisnych bankovnich podminek poskytnuti developerského uvéru
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5 NAVRH VHODNEHO ZPUSOBU FINANCOVANI
DEVELOPERSKEHO PROJEKTU

Posledni oddil praktické diplomové prace je zaméfen na vybér vhodného zptisobu bankov-
niho financovani developerského projektu, na néz byl vyse vytvoren podnikatelsky zdmér.
Kde jsou zhodnoceny individualni varianty financovani dle parametr jednotlivych ban-
kovnich instituci, které byly implementovany na vybrany developersky projekt. Cilem této

Casti je vybrat optimalni vybér financovani a zhodnotit pfinos vybraného navrhu.

5.1 Implementace jednotlivych indikativnich nabidek na projekt
Ceska spofitelna

V ramci kritérii financovani, které jsou uvedeny nize v tabulce, jsou n¢ktera pole uvedena
cervené, coz znamend, ze na 100 % nesedi na parametry vybraného developerského pro-
jektu. Coz je ziejmé hned na prvnim fadku, tedy maximalni vysi poskytnutého Gvéru je
65% projektovych nakladi, pticemz investor pottebuje k realizaci developerského projektu
zapuj¢it minimalné 69% projektovych nakladi. Ruku v ruce s pozadovanou vysi uvéru jde
1 ze strany banky equita, kterd je poZadovana ve vysi 35% projektovych nédkladl, oviem
vlastni zdroje projektu €ini pouze 31%, coz je horni hranice, kterou nechce investor pre-
kroc¢it. Dal$i mozny problém by mohl byt s faktem, Ze 6 mésict po kolaudaci by mélo byt
splaceno 50% stiednédobého investicniho tveéru, mize se stat, Ze nebude o projekt fado-
vych domi az tak velkym zajem, jak je predpokladano. Ostatni parametry se ve své podsta-

t& s projektem nevylucuji.

Tab. 7. Parametry financovaini developerského projektu v Ceské sporitelné

(Vlastni zpracovani na zdkladé konzultaci s kompetentnim pracovnikem CS)

Ceskd spof¥itelna Pozadavky financovani CS | Implementace na projekt
Vy§e tivéru max. 65% projektovych nakla- 16 857 750 K¢
di (investor poZaduje min.
(15 az 200 mil. K¢) 17 895 150 K¢)
Splatnost uvéru
12 mésict 2 mésice
(od Cerpadni)
Cerpdni tvéru 24 mésict 12 mésicii
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Viastni zdroje min.

35% projekt. Naklada

9077 250 K¢
(max. 8 039 850 K¢)

Urokovi sazba

marze + IM PRIBOR =

3,23+ 0,27 =3,5% p.a.

cca 401 790 K¢

Popl. za zpracov. #véru 1% 168 578 K¢
Zavazkgya provize 0,3% p.a. 20 520 K&
Piedprodej 35 % celkové plochy RD 3 RD z celkovych 7

Zidlohy od kupujicich

10 % z prodejni ceny

3229 000 K¢

Komeréni banka

Financovani v ramci Komeréni banky oplyva vcelku pfivétivymi parametry, jak je mozné

vidét v tabulce ¢.9. Banka poskytuje financovéani do 70 % LTC a poZaduje equitu ve vysi

30 %, coz je dle predstav investorti. Cerpat ivér je mozné 24 mésict a 12 mésicti od &er-

péani se musi uvér splatit, coz by mélo byt dle harmonogramu také realné. Urokova sazba je

cvwr

bankovnich instituci neni tak vysoky poplatek za zpracovani Gvéru. A co se tyka predpro-

deji, je vyzadovan min. 30% celkové plochy RD, coZ patii k vy$§im parametrim nez v

nekolika jinych bankéch, ovSem u projektu takového rozsahu je rozdil nepatrny. Zalohy

jsou vyzadovany ve standardni vysi 10 %.

Tab. 8. Parametry financovani developerského projektu v Komercni bance

(Vlastni zpracovani na zakladé konzultaci s kompetentnim pracovnikem KB)

Komercéni banka

PoZadavky financovini KB

Implementace na projekt

VySe tivéru max.

70% projektovych nakladi

18 154 500 K¢

Splatnost uvéru L -

12 mésict 2 mesice
(od Cerpadni)
Cerpani uvéru 24 mésict 12 mésicii

Vlastni zdroje min.

30% projektovych naklad

7780 500 K¢
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Urokovd sazba (varia-

marze + 1M PRIBOR =

bists) 2,92 +0,27 = 3,19 % RSt A Be

, 27 =3,19 % p.a.
Popl. za zpracov. ivéru 1% 181 545 K¢
Zavazkova provize 03%p. a. 20 520 K&
Priedprodej 30 % celkové plochy RD 2-3 RD z celkovych 7

Zidloha od kupujicich

10 % z prodejni ceny

3229 000 K¢

UniCredit bank Czech Republic and Slovakia

Financovani v bance UCB neni mozné, nebot’ banka financuje developerské projekty od

hranice 25 mil. K¢, coz jsou skoro celkové projektové naklady developerského projektu,

ovSem uvér mize byt poskytnut do vyse 70 % LTC, coZ nevyhovuje. Splatnost avéru je 5

let, coZ by bylo skvélé. Equita projektu je urcena hranici 30 %, tento faktor financovani by

také vyhovoval a pozadovany ptedprodej by Cinil min. 25 % celkové plochy. V neposledni

fad¢ byl také developersky projekt zamitnut bankou, nebot” lokalita Rychnov nad Knéznou

nepatii mezi preferované, takze financovani neni mozné.

Tab. 9. Parametry financovani developerského projektu v UniCredit Bank

(Vlastni zpracovani na zdkladé konzultaci s kompetentnim pracovnikem UCB)

UniCredit Bank

PoZadavky financovani UCB

Implementace na projekt

VySe tivéru max.

70% projektovych nakladi

18 154 500 K¢ < 25 mil.

(25 az 250 mil. K¢) K¢
Splatnost uvéru L -
36 mésict 2 mésice
(od Cerpadni)
Cerpadni tivéru 24 mésicl 12 mésicii

Vlastni zdroje min.

30 % projektovych naklada

7780 500 K¢

Urokovd sazba

marze + 3M PRIBOR =

3,02+0,37=3,39 % p.a.

cca 389 159 K¢
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Popl. za zprac. avéru 1% 181 545 K&

Zavazkova provize 0,3 % p.a. 20 520 K&

Piedprodej 25 % tadovych domt 2 RD z celkovych 7

Ziloha od kupujicich 10 % 3229 000 K¢
Raiffeisen

Prvnim parametrem financovani v RB je, Ze vySe sttednédobého investi¢niho Givéru nesmi
presahnout 60 % LTC, coz uz jak bylo uvedeno u Ceské spofitelny je velice malo, nebot’
investor pozaduje minimalni vysi ivéru 69%, opét je tato vyse zaznacena v Cervenych Cis-
lech. Splatnost Gvéru véetné Cerpani je 4 roky, coz je pozitivni parametr pro projekt. Poza-
davek na vlastni zdroje ve vysi 30% je v pofadku. Pfiznivym parametrem financovani je
ze vSech ostatnich bankovnich instituci, ov§em vynahrazuje si to 0,7 % zavazkové provize,
za nedocCerpani uvéru, kterd je naopak k nejvyssi na trhu. PoZadované zélohy a predprodeje
by v piipadé rozhodovani investora bylo vhodné vyuzit variantu ¢.1, tedy kombinaci 25 %
predprodeji a 20% zalohy za bytovou jednotku, coz je lepsi varianta vici investorovi ne-
bot” potfebuje pouze 2 piedprodané fadové domy misto 3. A V neposledni fadé také je
veelku dost direktivni aval veskerého majetku realizatori projektu, ktery ovsem muiZze byt

vykompenzovan vyssim procentem equity, pro jejiz zvyseni ale neni jiz u investora pro-

stor.
Tab. 10. Parametry financovani developerského projektu v Raiffeisen bank
(Vlastni zpracovani na zakladeé konzultaci s kompetentnim pracovnikem RB)
o Implementace na pro-
Raiffeisenbank PoZadavky financovdani RB 5
jekt
VySe tivéru max. 60% projektovych nakladi 15561 000 K¢
(potieba je min. 69%) (17 895 150 K¢)
Splatnost uvéru
24 mésict 2 mésice
(od Cerpdani)
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Cerpdni tivéru 24 mésicu 12 mésici
Viastni zdroje min. 30% projektovych nakladl 7 780 500 K¢
Urokovd sazba (varia- marze + 1M PRIBOR =
bilni cca 374 236 K¢
i) 2,99 + 0,27 = 3,26 % p.a.
Popl. za zpracov. avéru 0,75 % 136 238 K&
Zavazkova provize 0,7 % p.a. 47 880 K&
Predprodej a) 25 % plochy RD 2 RD z celkovych 7
b) 30% plochy RD 3 RD z celkovych 7
Zdloha od kupujicich a) 20 % z prodejni ceny 6 458 000 K¢
b) 15 % z prodejni ceny 4 843 500 K&
CSOB

CSOB banka je ochotna poskytnout Gvér ve vysi 70% projektovych nakladd, coz je dle
pozadavkl developera v pofadku. Splatnost vcetné Cerpani je kratSi nez u jinych bankov-
nich instituci, co se tyka urokové sazby, jeji vyse je veelku piijatelna. Poplatek za zpraco-
mnozstvi vlastnich zdroji a predprodejt je 30 %. Veskeré parametry by byly pro projekt
pfijatelné, ovSem aZ na pozadavek zastavy vlastnich zdroji na projektovém uctu do konce
vystavby. Toto kritérium financovani je pro projekt nepfijatelné, nebot’ vlastni zdroje bu-
dou vyuzity na projekt, koupi pozemku, ptipravu izemi, dokumentaci k 1zemnimu fizeni,

inzenyrské sité, marketing apod.

Tab. 11. Parametry financovaini developerského projektu v CSOB

(Vlastni zpracovani na zdkladé konzultaci s kompetentnim pracovnikem CSOB)

CSOB Pozadavky financovini CSOB | Implementace na projekt

Vyse uvéru max.
yseuveru 70 % projektovych nakladi 18 154 500 K¢

Splatnost uvéru 12 mésict 2 mésice
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(od Cerpani)

Cerpdni tivéru 16 mésicu 12 mésici

Viastni zdroje min. 30% projektovych nakladl 7780 500 K¢

Urokovd sazba (varia- marze + 1M PRIBOR =

bilni cca 400 638 K¢

) 3,22% + 0,27 = 3,49 % p.a.

Popl. za zpracov. avéru 0,7 % 127 082 K¢

AL L 0,25 % p.a. 17 100 K&

Piedprodej 30% celkové plochy RD 3 RD z celkovych 7

Zdloha od kupujicich Individualni X
Sberbank CZ

Tato bankovni instituce v soucasné dobé postupné utlumuje rozsah téelt developerského
financovani, kdy preferuje spiSe vystavby komer¢nich staveb pted rezidenénimi vystavba-

mi, které nyni nefinancuje viibec.
LBBW bank CZ

Po odeslani podnikatelského zaméru banka zaslala vyjadieni, ze lokalita developerského

projektu neni preferovana, ze financovani v LBBW nelze realizovat.
Fio banka

I do této bankovni instituce byl zasldn pozadavek o parametry uvérového financovani a
také o vyhodnoceni podnikatelského zaméru, ovSem dalSi dopliiujici informace nebyly
bankovni instituci poskytnuty. Avsak i to malo co banka poskytla, stacilo k tomu, ze uz
dalsi informace nebyly k nésledujici konzultaci zapotiebi, coZ nize demonstruji ervena
Cisla v tabulce €.13, jeZ oznacuji nepiiméfené vysoky trok za poskytnuti uvéru bankou na

rozdil od vySe uvedenych bank.
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Tab. 12. Parametry financovani developerského projektu v Fio bance

(Vlastni zpracovani na zakladeé konzultaci s kompetentnim pracovnikem Fio)

Fio banka PoZadavky Fio Implementace na projekt
VysSe uvéru 3 az 230 mil. K¢ 18 154 500 K¢
Splatnost uvéru 1 az 8 let 3 roky
Urokovd sazba marze + 1 mésicni PRIBOR = 708 293 K¢
59+0,27=6,17 % p. a.

Equa bank

Banka i ptes odeslany podnikatelsky zamér neposkytla zadné informace ohledné parametrti

financovani ani k podnikatelskému zaméru.

Piehled urokovych sazeb jednotlivpych bankovnich institucit

7,00%
6,00% . 0,27%
5,00%
4,00%
3,00% . 0,27% | . 0,37% F),ZZ‘ZL ’ 5,90%
2,00%
3,23% 2.92% 3,02% 2,99% 3,22%
1,00% | | | \
0,00%
Ceska Komeréni  UniCredit bank Raiffeisen bank ¢soB Fio banka
spotitelna banka

11 Urokovd marze  LIPRIBOR (1M & 3M)

Graf 5. Urokové sazby jednotlivych bankovnich instituct (Vlastni zpracovani)
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5.2 Vybér optimalni varianty financovani

Dle vyse uvedenych kritérii, jez byly aplikovany na vybrany projekt, nejlépe sedi k para-
metrim projektu varianta financovani od Komer¢ni banky. Nebot’ u ostatnich bankovnich
instituci, jsou nékteré dosti limitujici podminky, které nechce investor pfijmout, jako na-

ptiklad vy$si equitu nez 30%, kterou pozaduje CS &i nizkou vysi bankovniho financovani.

Tab. 13. Srovndni parametrii indikativnich nabidek financovaini developerského projektu

(Vlastni zpracovani na zaklade konzultaci)

Banka Cs KB UniCredit | Raiffensen | CSOB
Vyse tvéru % z 70%
projektovych 65% 70% (25— 250 60% 70 %
ndkladu mil. K¢)
Splatnost uvéru 12 mési-
12 mésicti 12 mésicti | 36 mésicti | 24 mésicl
(od Cerpdni) ct
Cerpdni ivéru 16 mési-
neuvedeno | 24 mésici | 24 mésici | 24 mésict .
ct
Vlastni zdroje z
projektovych 35% 30% 30 % 30 % 30% *
ndkladu
Urokovd sazba 3,19 % 3,39 % 3,49 %
3,5%p.a. 3,26 % p.a.
(variabilni) p.a. p.a. p.a.
Poplatek za
1% 1% 1% 0,75 % 0,7%
zprac. uvéru
Zavazkova pro- 0,25 %
) 0,3% p.a. 03%pa | 03%pa | 0,7%p.a.
vize p.a.
Piedprodej a) 25%
35 % 30 % 25 % 30%
b) 30%
Ziloha — ne- a) 20 % neuve-
10 % 10 % 15%
vratnd kauce b) 15% deno
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Co se tyka UniCredit bank, ta se umistila na druhém misté vzhledem k podminkdm deve-
loperského financovani, ale bohuzel poskytuje uvéry nad 25 mil. K¢ a vice, coz vybrany

projekt nespliuje, navic neni preferovana lokalita projektu.

Financovéani v rimci CSOB neni také uplné $patnou variantou, ma mnohem niz$i naklady
spojené s uvérem, kromé urokové sazby, ktera je vyssi, ale bohuzel by bylo negativné
ohodnoceno investorem kritérium equity, kterd je zastavena v ramci projektového uctu, az
do konce vystavby, ale investor ma tyto prostiedky jiz zainvestovany v ramci ptipravnych

praci spojenych s projektem.

Po zhodnoceni pozitiv a negativ jednotlivych parametrt nejlépe na pozadavky investora za
ucelem financovani sedi Komercni banka. Tato bankovni instituce byla vybrana také
s ohledem na finlni investory, nebot’ poskytuje v souc¢asné dob¢ jedny z nejvyhodnégjsich
podminek v oblasti hypotecnich uvéri na ¢eském trhu. Navic je ochotnd pro tento projekt
zajistit jeSt€é vyhodné&jsi podminky poskytnuti hypotecnich Gvérta formou odhadu nemovi-
tosti zdarma, poplatek za zpracovani Uvéru zdarma, bézny a uvérovy ucet zdarma a

V neposledni fad€ také sleva na Grokové sazbé 0,2% p.a., plati pfi fixacina 3 a 5 let.

5.3 Demonstrace celkovych nakladi spojenych s developerskym tvérem

od Komerc¢ni banky

V této Casti jsou vyc€isleny finan¢ni naklady spojené s realizaci uvérového financovani de-
veloperského projektu, viz tabulka ¢. 14 a ¢.15. Do celkovych finan¢nich nakladt avéru

jsou zahrnuty polozky:

e zavazkova provize, kterd je pocitana jako 0,3% /12 p.m. z neCerpané ¢astky uvéru;
e urok, ktery je vypocitan jako 3,19%/12 p.m z Cerpané Castky za kazdy mésic;

e poplatek za zpracovani ivéru, tedy 1% z objemu Gveéru;

e poplatek za spravu ivérového uctu 300 K¢/mésicné,;

e cost controller (najata firma) + ostatni bankovni poplatky (béZny ucet, apod)

pro projekt se podéita cca 15 tis. K&/meésiéné:

Celkové naklady spojené s ivérovym financovanim =cca 779 750 K¢

Uroky jsou splaceny mési¢né z vlastnich zdroj a zdvazkova provize je zahrnuta v ramci
uvéru. S erpanim dle harmonogramu investor zapo¢ne v srpnu 2014 a ukon¢i Cerpani

Vv Cervenci 2015. Vzhledem k tomu, Ze budou v srpnu na projektovém uctu zastaveny zalo-
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hy od finélnich investort, uskute¢ni se prvni mimotadna splatka ve vysi 16 567 000 K¢ a

v zati budou dle planu doplaceny veskeré zavazky v oblasti financovani vici KB

Tab. 14. Aplikace financnich nakladii na projekt a jejich celkovy vypocet rok 2014

(Vlastni zpracovani na zdakladeé vdajii poskytnutych Komercni bankou.)

Komercni banka 2014
Specifikace nakladu . ) )
Soucet | Srpen zdri Fijen listopad | Prosinec
(tis. K¢)
VysSe developerského
18 154,5
uvéru
Planované cerpani
18 154,4 946,66 3 100,66 3 116,66 2 712,66 1 016,66
dle CF
Celkem vycerpané
5 ) 18079,9
prosti. za obdobi 6 946,66 4051,62 | 717181 | 9887,22 | 10905,95
kumulované
Necerpand
74,54 17 207,84 | 14 102,88 | 10 982,69 8 267,28 7248,55
Castka
Zavazkova provize
20,52 4,3 3,53 2,75 2,07 1,80
(0,3% p.a.)
Urok (3,19%) 366,18 2,52 10,77 19,07 26,28 28,99
Zidlohy na pr. uctu 32290 - 934 425 2293 -
Popl. za zpracovani
181,55 - - - - -
uvéru 1%
Poplatek za spravu
1,5 0,3 0,3 0,3 0,3 0,3
uver. uctu
Cost controller +
210 15 15 15 15 15
ost. bank. popl.
Celkové financni
779,75 25,12 29,6 37,12 43,65 46,09
naklady uvéru
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Tab. 15. Aplikace financnich nakladii na projekt a jejich celkovy vypocet rok 2015

(Vlastni zpracovani na zaklade udajii poskytnutych Komercni bankou.)

2015
leden inor biezen duben kvéten derven | Cervemec | srpen | zdii | Rijen
416,66 | 521,73 | 1016,66 | 1786,66 | 1766,66 | 1235,85 423,66 - - -
11 11 847,
12 864,5 | 14652,48 | 16420,02 | 17656,3 | 18079,96 - - -
324,41 84
6 6 306,6
5290 3502,02 | 1734,48 498,26 74,54 74,54 | 74,54 0
830,09 6
1,70 1,58 1,32 0,88 0,43 0,12 0,02 0,01 | 0,01 0
30,10 | 31,50 34,20 38,95 43,65 46,94 48,06 5,15 0 0
1219
1700 - 8920 - - 425 425 1445 | 3526 ;
0,3 0,3 0,3 0,3 0,3 0,3 0,3 0,3 0,3 0
15 15 15 15 15 15 15 15 15 0
47,10 | 48,38 50,82 55,13 59,38 62,36 63,38 20,46 | 15,31 0

5.4 Hypotecni uvéry pro finalni investory

Jak jiz bylo zminéno vySe, pfinos v rdmci vyhodnych podminek financovani nepocituji

pouze samotni developefi, ale také finalni investofi, pro které byly vyjednany v bance vy-

hodné podminky financovani.

Urokova sazba (po slevé 0,2%, dnes sazba cca 2,99 %): 2,79 %

Sprava bézného a uvérového uctu: 0 K¢ (tspora 99 K¢/meésicne)

Poplatek za zpracovani tivéru: 0 K¢ (aspora 2 700 K¢)

Poplatek za odhad nemovitosti 0 K¢ (aspora 4 500 K¢)

Uspora pro budouciho kupujiciho RD ¢&. 1, p¥i vyuZiti hypotéky od KB (fixace 5 let)

Vyze tvéru = 5 090 000 K& (85% LTV)
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Doba splatnosti = 25 let

Splatka = 23 686 K¢&/mésicné

Uspora na trocich = 535 K¢&/mési¢né (32 100 K¢)

Uspora na poplatcich = 99 K&/mési¢né (5 940 K¢)
Jednorazové poplatky za odhad a zpracovani aveéru = 7 200 K¢
Celkova uspora za 5 let = 45 240 K¢

Uspora pro budouciho kupujiciho RD ¢&. 2-6, kdyZ vyuZije hypotéky od KB (Fix. 5 let)
Vyse avéru =4 250 000 K¢ (85% LTV)

Doba splatnosti = 25 let

Splatka = 19 777 K¢&/mésicné

Uspora na tirocich = 447 K¢&/mésiéné (26 820 K&)

Uspora na poplatcich = 99 K&/mési¢né (5 940 K¢&)
Jednoréazové poplatky za odhad a zpracovani avéru = 7 200 K¢
Celkova uspora za 5 let = 39 960 K¢

Uspora pro budouciho kupujiciho RD ¢&. 7, kdyZ vyuZije hypotéky od KB (Fix. 5 let)
Vyse uvéru =5 950 000 K¢ (85% LTV)

Doba splatnosti = 25 let

Splatka =27 688 K¢/mésicné

Uspora na trocich = 625 K¢&/mésiéné (37 500 K&)

Uspora na poplatcich = 99 K&/mési¢né (5 940 K¢&)
Jednorazové poplatky za odhad a zpracovani avéru =7 200 K¢
Celkova uspora za 5 let = 50 640 K¢

V ptipadé€, ze findlni investor vyuzije zvyhodnéné nabidky od KB, kterd byla vyjednana
pro tento projekt, mohl by uspofit za pét let na urocich a ostatnich poplatcich spojenych
s hypoteénim avérem u 1. RD domu az 45 240 K¢&, u 2-6. RD domu az 39 960 K&, u 7. RD
az 50 640 K¢.
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ZAVER

Pti zpracovani diplomové prace byly voditkem zasady pro vypracovani diplomové prace,
které jsou uvedeny na uplném zacatku prace. Dle prvni zasady byl vypracovan prizkum
literarnich zdroju, tykajici se developerské Cinnosti a jejiho financovani. Nasledné byla
provedena analyza bankovnich instituci, ktera byla uskute¢néna u bank, jez pozadované
financovani poskytuji. V rAmci analyzy byla oslovena Ceska spofitelna, Komeréni banka,
UniCredit bank, Raiffeisen bank, CSOB, Sberbank, LBBW, Fio banka a také Equa bank,
kde byly zjistovany zékladni parametry financovani developerského projektu, blize byla
zjistovana kritéria jako procentuelni podil LTC a equity k projektovym nakladiim, poza-
dovana splatnost a Cerpani uvéru, poplatek za zpracovani uvéru, zavazkova provize, uro-
kova sazba, procento predprodeje celkové plochy a zalohy od finalnich investord, ptipadné

dalsi informace, které byl kompetentni pracovnik banky ochoten poskytnout.

Nasledné byl popsan podnikatelsky zamér developerského projektu ,,7fadovka Nova Si-
bii“, ktery byl pfedstaven ze vSech jeho stran, kde zkuSenym realizatorem projektu je nové
vzniklé SPV “Nova Sibif s.r.0.”. V dalsi ¢asti byla popsana lokalita vystavby, nasledné
mésto Rychnov nad Knéznou, vzhledem k jeho obanské vybavenosti, primérné mzdg,
nezameéstnanosti, moznosti vzdélani apod. Kromé toho bylo popsano konkuren¢ni prostie-
di, odbytova strategie, SWOT analyza projektu a pro diplomovou praci nejdtlezitéjsi ¢ast a

to celkova ekonomika projektu.

V posledni ¢asti dle zasad méla byt navrhnuta a zhodnocena optimalni varianta financovani
projektu, na néz byl sestaven podnikatelsky zamér. Kdy po provedené analyze byl poslan
sestaveny podnikatelsky zamér do vySe uvedenych bankovnich instituci, které k projektu
vyjadtily své stanovisko. CS, KB, Raiffeisen ¢i CSOB jsou ochotny dany projekt financo-
vat a ostatni banky nikoliv, ¢astym problémem neochoty poskytnout Gvér byla pro banku
nepreferovana lokalita projektu (LBBW ¢i UniCredit), Sberbank nefinancuje v soucasné
dobé reziden¢ni vystavbu a posledni dvé bankovni instituce (Fio a Equa) své stanovisko
nevyjadfily viibec. Po zhodnoceni parametrd financovani v ramci oslovenych bankovnich
instituci, byla investorovi doporucena varianta Komer¢ni banky, ktera oplyvala nejptizni-
v¢j$imi parametry financovani. Tato varianta byla nasledn¢ implementovéana na projekt a
byly vypocitany naklady spojené s tivérem. A v neposledni fadé byl také uveden ptinos
varianty vzhledem k vyhodnosti nejen pro developera, ale také pro finalniho investora,

ktery mize vyuzit zvyhodnénych podminek financovani v piipadé koupé¢ fadového domu.



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 105

SEZNAM POUZITE LITERATURY

KniZni zdroje

CIPRA, Tomas, 2005. Prakticky pritvodce financni a pojistnou matematikou. 2. vyd. Pra-
ha: Ekopress, 308 s. ISBN 80-86119-91-2.

GLADIS, Daniel, 2005. Naucte se investovat. 2. rozsit. vyd. Praha: Grada, s. 174. ISBN
80-247-1205-9.

JEZEK, Tomas, 2002. Penize a trh. 1. vyd. Praha: Portal, s. 148. ISBN 80-7178-685-3.
JILEK, Josef, 2009. Financni trhy a investovani. Praha: Grada, 648 s. ISBN 978-80-247-
1653-4.

KALABIS, Zbyn¢k, 2005. Bankovni sluzby v praxi: Jak se zorientovat v nabidce bankov-
nich produktii. 1. vyd. Brno: Computer Press, s. 148. ISBN 80-251-0882-1.

KALABIS, Zbyn¢k, 2012. Zdklady bankovnictvi: Bankovni obchody, sluzby, operace a
rizika. 1. vyd. Praha: Albatros, s. 166. ISBN 978-80-265-0001-8.

KASPAROVKA, Vlasta, 2010. Banky a komercni obchody. 1. vyd. Praha: Marreal, s. 172.
ISBN 978-80-254-6779-4.

KIDWELL, S. David, 2012. Financial institutions, markets and money. 11. vyd. Hoboken:
Wiley, 708 s. ISBN 978-0-470-56108-9.

KIYOSAKI, Robert, 2011. Nefér vyhoda. 1. vyd. Praha: Pragma, s. 286. ISBN 978-80-
7349-263-2.

KODEROVA, Jitka, Milan SOJKA a Jan HAVEL, 2008. Teorie penéz. 1. vyd. Praha:
Aspi, s. 252. ISBN 978-80-7357-359-1.

KOHOUT, Pavel, 2008. Investicni strategie pro treti tisicileti. 5. pteprac. vyd. Praha: Gra-
da, s. 287. ISBN 978-80-247-2559-8.

PAVLAT, Vladislav a kol., 2003. Kapitdlové trhy. 1. vyd. Praha: Professional, s. 296.
ISBN 80-86419-33-9Il.

PRICE WATERHOUSE COOPERS, 1999. Zdsady rizeni uveru. 1. vyd. Praha: Ma-
nagement, s. 110. ISBN 80-85943-91-3.

MEJSTRIK, Michal, Magda PECENA a Petr TEPLY, 2008. Zdkladni principy bankovnic-
tvi-Basic principles of banking. 1. vyd. Praha: Karolinum, s. 627. ISBN 978-80-246-1500-
4,



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 106

MEJSTRIK, Michal, 2004. Cultivation of financial markets in the Czech Republic. 1. vyd.
Praha: Karolinum, s. 399. ISBN 80-246-0980-0.

REVENDA, Zbynégk et al., 2012. Penézni ekonomie a bankovnictvi. 5. preprac. vyd. Pra-
ha:Management, s. 423. ISBN 978-80-7261-240-6.

ROSE, Peter S. a Milton H. MARQUIS, 2009. Money and capital markets: Financial insti-
tutions and instruments in a global marketplace. 10 vyd. Boston: McGrawHill, 767 s. ISBN

978-007-126881-3.

STOWERS, James, 1996. Jak dosdahnout financni nezavislosti. 1. vyd. Praha: Grada, s.
306. ISBN 80-7169-337-5.

SYROVY, Petr, 2005. Investovdni pro zacdtecniky. 1. vyd. Praha: Grada, s. 108. ISBN 80-
247-1366-7.

TETREVOVA, Libéna, 2006. Financovdni projekti. 1. vyd. Praha: Professional s. 181.
ISBN 978-808-694609-2.

VALACH, Josef, 1997. Investicni rozhodovani a dlouhodobé financovani Il. ¢ast. 2. vyd.
Praha: VSE, s. 130. ISBN 80-7079-067-9.

VOSOBA, Pavel a kol., 1998. Rizeni firemnich financi. 1. vyd. Praha: Ekopress, s. 215.
ISBN 80-86119-05-X.

VYSUSIL, Ji#, 2000. Finance v centru pozornosti. 1. vyd. Praha: Profess, s. 152. ISBN
80-85235-20-X.

ZATLOUKAL, Jiti, 2014. Interni materialy spolecnosti STAIKA. Rychnov nad Knéznou:
STAIKA,s. 9.

ZUZANAK, Ales, 1997. Financni Fizeni projektii. 1. vyd. Praha: Linde, s. 63. ISBN 80-
7201-066-2.

Webové zdroje a internetové ¢lanky

ACHOUR, Gabriel, 2004. Developerské projekty I. — Financovani developerského projek-
tu. In: Epravo.cz [online]. Praha, 12. 1. 2014 [cit. 2014-03-13]. Dostupné z:
http://www.epravo.cz/top/clanky/developerske-projekty-i-financovani-developerskeho-
projektu-22654.html

Developerské financovani, © 2013. Abalio.cz [online]. Praha [cit. 2014-04-01]. Dostupné
z http://www.abalio.cz/pravnicke-osoby/podnikatelske-uvery/developerske-

financovani.html


http://www.epravo.cz/top/clanky/developerske-projekty-i-financovani-developerskeho-projektu-22654.html
http://www.epravo.cz/top/clanky/developerske-projekty-i-financovani-developerskeho-projektu-22654.html
http://www.abalio.cz/pravnicke-osoby/podnikatelske-uvery/developerske-financovani.html
http://www.abalio.cz/pravnicke-osoby/podnikatelske-uvery/developerske-financovani.html

UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 107

Developerské financovani, © 2014. Komercni banka [online]. Praha [cit. 2014-04-01].
Dostupné z: http://www.kb.cz/cs/firmy/firmy-s-obratem-pod-60-milionu/developerske-
financovani.shtml

Developersky projekt, © 2010-2014. Ideveloper [online]. Praha [cit. 2014-04-01]. Dostup-
né z: http://www.ideveloper.cz/slovnicek-pojmu-novostavba/index/dict/developersky-
projekt

Developeti, © 1996 - 2014. Firmy.cz [online]. [cit. 2014-04-01]. Dostupné z:
http://www.firmy.cz/Remesla-a-sluzby/Reality/Developeri

Equa bank, © 2011. Equa bank [online]. Praha [cit. 2014-04-01]. Dostupné z:
http://www.equabank.cz/o-nas/

FARGHALI, Hany, 2010. Developerské projekty uz neplati banky, financuji je soukrom-
nici. In: ldnes.cz [online]. 19. 06. 2010 [cit. 2014-03-13]. Dostupné z:
http://ekonomika.idnes.cz/developerske-projekty-uz-neplati-banky-financuji-je-
soukromnici-pye-/ekoakcie.aspx?c=A100618_195742_ekoakcie_vel

Financovani developerskych projekti, © 2001-2010. Stavebni forum [online]. [cit. 2014-
04-01]. Dostupné z: http://www.stavebni-forum.cz/cs/article/3744/financovani-
developerskych-projektu/

JILECEK, Pavel, 2008. Tip pro zadinajici developery: jak uspét s projektem v bance. In:
Podnikatel.cz [online]. Praha, 26. 11. 2008 [cit. 2014-03-13]. Dostupné z:
http://www.podnikatel.cz/clanky/jak-uspet-s-projektem-v-bance/

JILECEK, Pavel, 2008. Chcete si postavit projekt? Budte detailni v Zadosti o uvér. In:
Podnikatel.cz [online]. Praha, 02. 12. 2008 [cit. 2014-03-13]. Dostupné z:
http://www.podnikatel.cz/clanky/budte-detailni-v-zadosti-o-uver/

Krajské sprava CSU v Hradci Kralové, © 2014. Cesky statisticky tirad [onling]. Praha [cit.
2014-04-01]. Dostupné z: http://www.czso.cz/xh/redakce.nsf/i/nezamestnanost_05_ 2013
LINHART, Pavel, © 2014. Radové domy Nova  Sibit  [obrazek].
In: ARCHITEKTONICKA STUDIE RADOVYCH DOMU, Pavel Linhart architekt [onli-
ne]. Rychnov nad Knéznou [cit. 2014-03-12]. Dostupné z: http://www.architekt-
linhart.cz/portfolio/radove-domy-nova-sibir-rychnov-n-kn/

O Fio, © 2013. Fio banka [online]. Praha [cit. 2014-04-01]. Dostupné z:

http://www.fio.cz/o0-nas/fio-banka/o-fio


http://www.ideveloper.cz/slovnicek-pojmu-novostavba/index/dict/developersky-projekt
http://www.ideveloper.cz/slovnicek-pojmu-novostavba/index/dict/developersky-projekt
http://www.firmy.cz/Remesla-a-sluzby/Reality/Developeri
http://ekonomika.idnes.cz/developerske-projekty-uz-neplati-banky-financuji-je-soukromnici-pye-/ekoakcie.aspx?c=A100618_195742_ekoakcie_vel
http://ekonomika.idnes.cz/developerske-projekty-uz-neplati-banky-financuji-je-soukromnici-pye-/ekoakcie.aspx?c=A100618_195742_ekoakcie_vel
http://www.stavebni-forum.cz/cs/article/3744/financovani-developerskych-projektu/J
http://www.stavebni-forum.cz/cs/article/3744/financovani-developerskych-projektu/J
http://www.podnikatel.cz/clanky/jak-uspet-s-projektem-v-bance/
http://www.podnikatel.cz/clanky/budte-detailni-v-zadosti-o-uver/
http://www.czso.cz/xh/redakce.nsf/i/nezamestnanost_05_2013
http://www.architekt-linhart.cz/portfolio/radove-domy-nova-sibir-rychnov-n-kn/
http://www.architekt-linhart.cz/portfolio/radove-domy-nova-sibir-rychnov-n-kn/

UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 108

Profil banky, © 2008 - 2014. Raiffeisenbank [online]. [cit. 2014-04-01]. Dostupné z:
https://www.rb.cz/o-bance/o-bance/profil-banky/

Profil Ceské spotitelny, © 2014. Ceskd sporitelna [online]. [cit. 2014-04-01]. Dostupné z:
http://www.csas.cz/banka/nav/o-nas/profil-ceske-sporitelny-d00014413

Profil LBBW Bank CZ, © 2014. LBBW Bank CZ [online]. Praha [cit. 2014-04-01]. Do-
stupné z: http://www.lbbw.cz/cs/o-nas/profil-lbbw-bank-cz-a-s.shtml

PRIBOR, © 2014. Ceskd ndrodni banka [onling]. Praha [cit. 2014-04-01]. Dostupné z:
http://www.cnb.cz/cs/financni_trhy/penezni_trh/pribor/denni.jsp

Primérné mzdy v okrese Rychnov nad Knéznou, © 2008 - 2014. Odhad nemovitosti, zna-
lecky posudek a znalci v obci Rychnov nad Knéznou [online]. [cit. 2014-04-01]. Dostupné
z http://www.odhadonline.cz/odhad-statistika-kriminalita-nezamestnanost-prumerna-
mzda-nemoci-znalecky-posudek-odhadce-znalec-obec-rychnov-nad-kneznou-okr-rychnov-
nad-kneznou/#mzda

Piedstaveni banky, © 2014. Sbherbank CZ [online]. Praha [cit. 2014-04-01]. Dostupné z:
http://www.sberbankcz.cz/o-bance/predstaveni-banky

STAIKA rychnovska realitni kancelaft, v.o.s., © 2014. O nds [online]. Rychnov nad Knéz-
nou [cit. 2014-04-01]. Dostupné z: http://www.staika.cz/o0-nas/kdo-jsme.htm

SWOT analyza, © 2011-2013. Management mania [online]. Praha [cit. 2014-04-18]. Do-
stupné z: https://managementmania.com/cs/swot-analyza

Uvérové financovani developerskych projektii, © 2006. Glatzova & Co [online]. Praha [cit.
2014-04-01]. Dostupné zZ:
http://glatzova.dev2.atweb.cz/files/download/23_uverovani_0706_cs.pdf

Zakladni informace o KB, © 2014. Komercni banka [online]. Praha [cit. 2014-04-01]. Do-
stupné z: https://www.kb.cz/cs/o-bance/o-nas/zakladni-informace.shtml

Zakladni parametry uvéru, © 2014. Developerské uvery [online]. Praha [cit. 2014-02-01].

Dostupné z: http://www.developerskeuvery.cz/cz/zakladni-parametry-uveru.html


http://www.csas.cz/banka/nav/o-nas/profil-ceske-sporitelny-d00014413
http://www.lbbw.cz/cs/o-nas/profil-lbbw-bank-cz-a-s.shtml
http://www.odhadonline.cz/odhad-statistika-kriminalita-nezamestnanost-prumerna-mzda-nemoci-znalecky-posudek-odhadce-znalec-obec-rychnov-nad-kneznou-okr-rychnov-nad-kneznou/#mzda
http://www.odhadonline.cz/odhad-statistika-kriminalita-nezamestnanost-prumerna-mzda-nemoci-znalecky-posudek-odhadce-znalec-obec-rychnov-nad-kneznou-okr-rychnov-nad-kneznou/#mzda
http://www.odhadonline.cz/odhad-statistika-kriminalita-nezamestnanost-prumerna-mzda-nemoci-znalecky-posudek-odhadce-znalec-obec-rychnov-nad-kneznou-okr-rychnov-nad-kneznou/#mzda
http://www.sberbankcz.cz/o-bance/predstaveni-banky
http://www.staika.cz/o-nas/kdo-jsme.htm
http://glatzova.dev2.atweb.cz/files/download/23_uverovani_0706_cs.pdf
http://www.developerskeuvery.cz/cz/zakladni-parametry-uveru.html

UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 109

SEZNAM ZKRATEK

CF
CP
CS
KB
LTC
LTV
OR
RB
RD

SPV

ucCB

Cash Flow

Cenn¢ papiry

Ceska spofitelna

Komer¢ni banka

(Loan to cost) % podil avéru vici ndkladim

(Loan to value) % podil tvéru viici zastavni hodnoté nemovitosti
Obchodni rejstiik

Raiffeisenbank

Rodinné domy

(Special purpose Vehicle) Spole¢nosti zalozené za Gi¢elem splnéni n&jakého speci-

fického cile.

UniCredit Bank



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 110

SEZNAM OBRAZKU A GRAFU

Obr. 1. Magicky ¢tyfuhelnik (V1astni zpracovani) ........cccccevvverenieeieeiesiee i 26
Obr. 2. Sestice parametrtl usp&$ného projektu (Vastni zpracovani)............cccevevveeveereenn. 35
Obr. 3. ,,7fadovka Nova Sibii““(Linhart, © 2014)........... Chyba! Zalozka neni definovana.
Obr. 4. Realizatofi projektu ,,7fadovka Nova Sibii* (Vlastni zpracovani)............cccceeueene 268
Obr. 5. Hiearchie spole¢nosti STAIKA (VIastni zpracovani) .........ccccceeeeevveresieeseerieseennn 70
Obr. 6. Polyfunk¢ni dim Zborovska (Zatloukal, 2014) ........cccccevviiiiniieeneie e 71
Obr. 7. Hiearchicka struktura spolecnosty Nely, s.r.0. (Vlastni zpracovani) ...................... 75
Obr. 8. Vychodni Sibit RK (Linhart, © 2014)................ Chyba! Zalozka neni definovana.
Obr. 9. Urbanistické feseni fadovych domt (Linhart, © 2014).......ccccevvvveininneniinsennnn 77
Obr. 10. Architektonické feSeni (Linhart, © 2014) .....cccoovviveieieiiiiseeeee e 78
Obr. 11. Radovy domek &. 1 (Linhart, © 2014)........coevereereerresrneseeeieeeeseeseeseseesessensensnes 80
Obr. 12. Radovy domek &. 2-6 (Linhart, © 2014) .......ccoocevevrrerreeeeeieeeeseeseeseseesessessenines 80
Obr. 13. Radovy domek &. 7 (Linhart, © 2014).......ccceverrrereirenseeesesissessesesssessesesseneenas 81
Obr. 14. SWOT Analyza (VIastni ZpraCoVANT) .........ccurereirirenieinieneeeseseseeesie e 91
Graf 1. PRIBOR (k datu 18. 4. 2014) (Vlastni zpracovanim zakladé tidaji CNB)............. 19

Graf 2. Ktivka investi¢nich prilezitosti (Mejstiik, 2004, s. 26)Chyba! ZaloZka neni definovana.9
Graf 3. Rozhodnuti o pfijeti investice (Cipra, 2005, S. 63)......ccccoiiiiiiiiiiiieenee e 30
Graf 4. Primérné mzdy v okrese Rychnov nad Knéznou (Primérné mzdy v okrese

Rychnov nad Knéznou, © 2008 — 2014) ......cceeoeriiiiiiieneniesesiesee e 83

Graf 5. Urokové sazby jednotlivych bankovnich instituci (Vlastni zpracovani)................. 98



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 111

SEZNAM TABULEK

Tab
Tab

. 1. Struktura nakladt projektu (Vlastni zpracovani na zakladé konzultaci v KB) ....... 53

. 2. Uzitna plocha a obestavény prostor jednotlivych fadovych domi

(Vlastni zpracovani na zaklad¢ architektonické studie fadovych domi Linahart, © 2014)

Tab

Tab

Tab.
Tab.

Tab.

Tab.

Tab.

Tab.

Tab.

Tab.

Tab.

Tab.

Tab.

Tab.

Tab.

Chyba! Zalozka neni definovana.79

. 3. Vy¢isleni nékladt projektu a jejich struktura (ceny véetné DPH)
(Vlastni zpracovani na zakladé¢ internich materialti spole¢nosti STAIKA.) .............. 85
. 4. Nabidkové ceny jednotlivych fadovych domi (piijmy, ndklady, DPH)
(Vlastni zpracovani na zaklad¢ internich materiald spole¢nosti STAIKA.) .............. 87
5 Zalohy za rodinné domy od klientti (Vlastni zpracovani.) .........ccoecererereseseninnnnnn 88

6. Harmonogram pldnovanych splatek od finalnich investorii

(Vlastni zpracovani na zaklad¢ internich materiald spole¢nosti STAIKA.) .............. 89
7. Parametry financovani developeského projektu v Ceské spofitelné

(Vlastni zpracovani na zékladé konzultaci s kompetentnim pracovnikem CS.)Chyba! ZaloZka ne
8. Parametry financovani developerského projektu v Komeréni banky

(Vlastni zpracovani na zakladé konzultaci s kompetentnim pracovnikem KB.)Chyba! ZaloZka n
9. Parametry financovani developerského projektu v UniCredit bank

(Vlastni zpracovani na zakladé konzulatci s kompetentnim pracovnikem UCB.)Chyba! Zalozka
10. Parametry financovani developerského projektu v Raiffeisen bank

(Vlastni zpracovani na zakladé konzultaci s kompetentni osobou RB.) .................... 95
11. Parametry financovani developerského projektu v CSOB

(Vlastni zpracovani na zékladé konzultaci s kompetentni osobou CSOB.)Chyba! Zalozka neni d
12. Parametry financovani developerského projektu v Fio bance

(Vlastni zpracovani na zakladé konzultace.)....... 9Chyba! Zalozka neni definovana.
13. Srovnani parametrd indikativnich nabidek financovani developerského projektu

(Vlastni zpracovani na zaklad€ KONzultaci.).........cceverierniiiiiiniisieseeese e 99
14. Aplikace finan¢nich néklada na projekt a jejich celkovy vypocet rok 2014

(Vlastni zpracovani na zaklad¢ udaju poskytnutych Komeréni bankou.) ................ 101
15. Aplikace finan¢nich nakladl na projekt a jejich celkovy vypocet rok 2015

(Vlastni zpracovani na zakladé udaji poskytnutych Komeréni bankou.)................. 102
16. Harmonogram stavebnich praci v¢. nakladt za rok 2014 (v tis. K<)

(Vlastni zpracovani na zakladé internich materialti spole¢nosti STAIKA.) ............ 114

17. Harmonogram stavebnich praci v¢. ndklada za rok 2015 (v tis. K<)



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 112

(Vlastni zpracovani na zaklad¢ internich materiald spole¢nosti STAIKA.) ............ 115
Tab. 18. Planované CF developerského projektu za rok 2014 (udaje v tis. K¢)

(Vlastni zpracovani na zaklad¢ internich materiali spole¢nosti STAIKA.) ............ 116
Tab. 19. Planované CF developerského projektu za rok 2015 (udaje v tis. K¢)

(Vlastni zpracovani na zakladé¢ internich materialti spolecnosti STAIKA.) ............ 118



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky

113

SEZNAM PRILOH

Pl Harmonogram stavebnich praci v€etné nakladt za rok 2014
Pl Harmonogram stavebnich praci v€etné nakladt za rok 2015
P Il Cash flow developerského projektu za rok 2014

P IV  Cash flow developerského projektu za rok 2015

PV

P VI



PRILOHA P I: HARMONOGRAM STAVEBNICH PRACI VCETNE
NAKLADU ZA ROK 2014

Tab. 16. Harmonogram stavebnich praci vé. nakladii za rok 2014 (¢is. udaje jsou uvedeny

v tis. K¢) (Vlastni zpracovani na zdklade internich materialii spolecnosti STAIKA)

Rozpoclet:

Objekt\obdobi bez DPH | srpen ZdFii Fijen listopad | prosinec | Soucet
Priprava uzemi 134 100 34 0 0 0 134
Vystavba ¢.1 - HSV 1332 150 500 500 182 1332
Vystavba ¢. 2-6 -

HSV 5290 500 2 000 2 000 790 5290
Vystavba ¢.7 - HSV 1424 150 500 600 174 1424
Vystavba ¢.1 - PSV 1415 400 300 700
Vystavba ¢. 2-6 -

PSV 5615 1000 600 1 600
Vystavba ¢.7 - PSV 1512 150 100 250

Pripojky na vodovod

a kanalizaci 200 100 50 0 0 0 150

Pripojka NN 0 X X 0
Oploceni, venkovni

upravy a zelen 294 0
Zpevnené plochy 700 0
Ostatni naklady a

jiné 170 20 20
Prelozka telefonu 30 30 0 0 0 30
Celkem 18 116 1030 3104 3100 2 696 1000| 10930




PRILOHA P I1: HARMONOGRAM STAVEBNICH PRACI VC.
NAKLADU ZA ROK 2015

Tab. 17. Harmonogram stavebnich praci vé. nakladii za rok 2015 (¢is. udaje jsou uvedeny

Vv tis. K¢ (Vlastni zpracovani na zakladeé internich materialii spolecnosti STAIKA)

Objektobdobi leden | #nor | bi‘ezen | duben | kvéten | éerven | fervenec | srpen | zdii | Soucet
Priprava
uzemi 0
Vystavba ¢.1 -
HSV 0
Vystavba ¢. 2-
6 - HSV 0
Vystavba ¢.7 -
HSV 0
Vystavba ¢.1 -
PSV 200 100 200 200 15 715
Vystavba ¢. 2-
6 - PSV 800 800 800| 1200| 1000 800 215 5615
Vystavba ¢.7 -
PSV 200 200 350 350 162 1262
Pripojky na
vodovod a
kanalizaci 50 50
Pripojka NN 0
Oploceni,
venkovni
upravy a zelen
100 150 44 294
Zpevnéné
plochy 200 400| 100 700
Ostatni na-
klady a jine
20 20 20 30 30 30 150
Prelozka
telefonu 0

Celkem 1000| 900| 1200| 1970| 1935| 1314 407 30 30| 8786




PRILOHA P III: CASH FLOW DEVELOPERSKEHO PROJEKTU ZA
ROK 2014

Tab. 18 Planované CF developerského projektu za rok 2014 (¢is. udaje jsou uvedeny v tis.

K¢) (Vlastni zpracovani na zdkladeé internich materialii spolecnosti STAIKA)

_ ’ Rocfeeo' Obdobi
Objektobdobi vé, do srpen Zdi Fijen | listopad | prosinec | Soudet
srpna
DPH

Koupé pozemku 1920 1920 1920
Studie zastavby 250 250 250
Zainvestovani
tzemi 1178 1178 1178
Priprava vuzemi 134 100 34 0 0 0 134
Vystavba ¢.1 -
HSV 1332 150 500 500 182 1332
Vystavba ¢. 2-6
- HSV 5290 500 2000| 2000 790 5290
Vystavba ¢.7 -
HSV 1424 150 500 600 174 1424
Vystavba ¢.1 -
PSV 1415 400 300 700
Vystavba ¢. 2-6
- PSV 5615 1000 600 1 600
Vystavba ¢.7 -
PSV 1512 150 100 250
Pripojky na
vodovod a kana-
lizaci 200 100 50 0 0 0 150
Oplocent, ven-
kovni upravy a
zelen 640 0
Zpevnéné plo-
chy 254 0
Ostatni naklady
a jiné 170 20 20
Prelozka tele-
fonu 30 30 0 0 0 30
Rezerva stavby 650 650 650
Projektova do-
kumentace 460 460 460
Provadeéci dok. 290 290 290
InzZeneerig 390 390 390
Stavebni dozor 50
Kolaudace 50
Sestaveni zame-

ru, vyber variant,

porad. Cin. 150 150 150
Priizkum mar-

ket. ndklady 100 100 100
Odmeéna real. 820




kanceldre

Financni a

bank. poraden-
stvi 100 100 100
Bankovni po-

platky a dohled

banky 150 10 10 10 10 10 10 60
Uroky
Z bankovnich a
dodavatelskych

1veri 750 53,57 53,57 | 53,57 53,57 53,57 267,85
Pravni poraden-
stvi 50 50 50
Ostatni naklady 100 6,66 6,66 6,66 6,66 6,66 6,66 39,96
Zalozent ucelo-
vého s.r.o. 30 30 30
Sprdva nemovi-
tosti 30

Bézna udrzba 50

Nevyuctované
sluzby 50

Naklady celkem | 25935|5194,66| 1490,2| 3174,2|3170,2| 2766,2| 1070,2| 16 865,78

1. splatka 3229 934 425 425 1784

2. splatka 6 458 1 868 1 868
3. splatka 16 145

4. splatka 4 8435

5. splatka 16145

Vynosy celkem | 32 290 934 425 2 293 3 652
CF 6355 5194,66|1490,23]|2240,23| 2745 | 473,2 | 1070,23 | 13 213,78




PRILOHA P1V: CASH FLOW DEVELOPERSKEHO PROJEKTU ZA
ROK 2015

Tab. 19 Planované CF developerského projektu za rok 2015 (¢is. udaje jsou uvedeny v tis.

K¢) (Vlastni zpracovani na zdklade internich materialii spolecnosti STAIKA)

Objekt\ | » o
Cerve- , | Fijen

obdobi leden | #nor | biezen | duben | kvéten | Cerven nec | SrPen Zdi

Vystavba ¢.1 - 200 100 200 200 15

Vystavba ¢. 2-6 800 800 800| 1200| 1000 800 215

Vystavba ¢.7 - 200 200 350 350 162

Pripojky na
vodovod a
kanalizaci 50

Oploceni,
venkovni

upravy a zeleii 100| 150 44

Zpevnené
plochy 200| 400 100

Ostatni nakl. 20 20 20 30 30 30

Stavebni dozor 50

Kolaudace 50

Bankovni
poplatky a
dohled banky 10 10 10 10 10 10 10 10 10

Uroky z bank.
a dodavatelsky
uvert 53,57 53,57| 5357| 5357| 5357 53,57| 53,57| 53,57| 53,57

Ostatni nakla-
dy 6,66 6,66 6,66 6,66 6,66 6,66 6,66 6,66 6,66

Sprava nemo-
vitosti 30

Bézna udrzba

50

Nevycislené

naklady 50

Naklady
celkem 1070 | 970,23 | 1270,23 | 2040,2 | 2005,2 | 1384,23 | 477,23 | 100,23 | 100,23 | 230

1. splatka 425 425 595

2. splatka 1700 850 850 1190

3. splatka 8920 7225

4. splatka 2676 | 2167,5

5. splatka 1614,5

Vynosy
celkem 1700 0 8920 0 0 425 425| 1445| 3526| 12197

CF 629,7| -970,23 | 7649,77| 2040,2 | 2005,2| -959,23 | -52,23 | 1344,8 | 3425,8| 11967




