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UvVOD

Tématem mé bakalaiské prace je perspektiva zalozeni malého a stiedniho podniku
sohledem na moznosti financovani jeho podnikatelského zaméru. Konkrétné je
zam&fena na financovani vystavby bytového domu developerskou spolecnosti

v samostatné projektové spolecnosti.

Situace na trhu s nemovitostmi se neustale méni a v soucasné dobé konjunktury trhu,
kdy Ceskd narodni banka reaguje na rizika roztadejici se spiraly mezi cenami
nemovitosti a rostoucim objemem veérd na jejich potizeni [25, s. 12], je velmi aktualni

téma.

Prvni ¢ést prace je zaméfena na teoretické zpracovani pojmil tykajicich se podnikani,
charakteristiku malého a stfedniho podnikani, proces zalozeni malych a sttednich
podniki se zaméfenim na spolecnost s ru¢enim omezenym, popis podnikatelského

planu a moznosti jejiho financovani.

Ve druhé casti je predstavena developerskd spolenost JRD s.r.o., jeji podnikatelsky
zamér na vystavbu bytového domu v Praze a dvé varianty financovani tohoto projektu.
Jednotlivé varianty jsou vyhodnoceny z pohledu developera a jeho klienti, kupujicich
bytovych jednotek.

Zavérem této prace je navrh vhodngjsi alternativy financovani a doporuceni pti prodeji
byti v dobé, kdy Ceska narodni banka doporucuje obezietnost pii poskytovani
hypoteénich Givéra [23] a dostupnost hypotéky se tak stava pro vétsi podet obyvatel CR

nejista.



1 Cil prace a metodika FeSeni

Cilem této prace je vyhodnoceni dvou odlisnych zptsobti financovéni, které 1ze pouzit
k ziskani finan¢nich prostfedkd pii realizaci developerského projektu na vystavbu
bytového domu uréeného k naslednému prodeji, a formulovani vyvoje a perspektivy

financovani developerskych projektti v Ceské republice.

Teoretickd  &ast  vychazi  zplatnych  zakona CR, odborné literatury,
Casopisu a internetovych ¢lanka pojednavajicich o zpracovavaném tématu. Statistické
udaje o vyvoji v jednotlivych sledovanych oblastech jsou ziskdny na internetovych

strankach Ceského statistického tGiadu.

Vyhodnoceni probihd na zikladé komparace mezi financovanim za spoluticasti
budoucich majiteld bytovych jednotek a financovanim bankovnim tUvérem. Tato
komparace vychazi z vysledkt analyzy nakladii na oba zpusoby financovani, jejich
vynosnosti S ohledem na faktor ¢asu a nefinan¢nich aspektt, které ovliviiuji Cinnost

developera.

Firma JRD s.r.0. poskytla pro vypracovani této prace své interni materialy k projektu
vystavby bytového domu v Praze 6 — Ruzyné s nazvem Kratochvile Stochovska. Tyto
podklady v¢etné dispozi¢niho feseni bytovych jednotek byly ziskany od majitele firmy

JRD s.r.o0. v zati roku 2017, kdy byl projekt jesté v ptipravné fazi.

Na financovani tohoto developerského projektu bankovnim uvérem byla poskytnuta
nabidka od Ceskoslovenské obchodni banky a.s. véetn& konzultace s odborniky na poli

firemniho bankovnictvi.

V kapitole Zaveéry a doporuceni jsou vysledky komparace vyhodnoceny. Hodnoceni
muze developerska spole€nost vyuZzit pfi rozhodovani 0 financovani svych aktuédlné
ptipravovanych developerskych projekt. Na zaklad¢ analyzy konkurence, souc¢asného
vyvoje na nemovitostnim trhu a dal$iho zpfisfiovani podminek pii poskytovani avéri ze
strany CNB vyplyvaji v této praci uréita doporuéeni, které by mohly spole¢nosti JRD

s.r.0. pomoci pii realizaci prodeje bytovych jednotek v nésledujicim obdobi.

Cizojazycna literatura je volné pteloZena.



2 Malé a stiredni podniky (MSP)

Ceska republika se jako &len Evropské unie pfizptsobila nové definici Evropské

unie (EU) pro MSP, ktera vstoupila v platnost pro ¢lenské zemé EU od 1. ledna 2005.

2.1 Definice malych a stfednich podniku

Hlavni body definice jsou déany Vv pfiloze ¢. 1 Nafizeni Komise (ES) ¢. 800/2008.
Zakladnim pfedpokladem ke zpisobilosti byt malym a stfednim podnikem je dilezité
spliiovat novou definici podniku, tj. ,, Podnikem se rozumi kazdy subjekt vykondvajici

hospodarskou cinnost, bez ohledu na jeho pravni formu. * [15, s. 38]
Podniky jsou zde rozdéleny podle tiech zakladnich kriterii:

* pocet zaméstnancd,
=  ro¢ni obrat,

= bilan¢ni suma rozvahy.

Porovnanim téchto idajui s prahy danymi pro tato tfi kritéria je mozné rozdélit podniky
na mikropodnik, maly a stfedni podnik. Tyto prahy a roziazeni jednotlivych podnikt

znazoriiuje Tabulka €. 1.

Tabulka ¢. 1: Nové prahy pro rozdéleni MSP

Pocet Rocni
Kategorie zaméstnancu: Rocni NEBO bilan¢ni
podniku Ro¢ni pracovni obrat suma
jednotka (RPJ)
<50 milionti € <43 milionl €
stiedni < 250 (v roce 1996 NEBO (v roce 1996
40 miliond €) 27 milionu €)
<10 miliont € <10 miliont €
maly <50 (v roce 1996 NEBO (v roce 1996
7 miliont €) 5 miliona €)
<2 miliony € NEBO <2 miliony €
(drive
mikropodnik <10 nedefinovdno) (dFive nedefinovdno)

Zdroj: viastni zpracovani dle prilohy ¢. 1 Narizeni Komise (ES) ¢. 800/2008
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Pokud podnik v daném roce néktery z prahii prekroci, status MSP tento rok neztrati,

pokud jsou podminky v pfedchozich dvou letech splnény.

Natizeni Komise (ES) rozliSuje dale tfi typy podniki:

Nezavislé podniky

Tyto podniky nemaji zadny podil v jinych podnicich a naopak zadné podniky
nemaji podily v nezavislém podniku. Nezavisly podnik vlastni méné nez 25 %
zékladniho kapitdlu nebo hlasovacich prav v jednom nebo nékolika jinych
podnicich a/nebo jiné podniky nevlastni vice nez 25 % zékladniho kapitalu nebo
hlasovacich prav v nezavislém podniku. Podnik neni partnerem a ani neni
propojen s jinym podnikem. [15, s. 35]

Partnerské podniky

Predstavuji podniky, které nejsou ani nezdvislé, ani navzijem propojené.
Vytvafi urcitd finan¢ni partnerstvi, aniz by jeden podnik pfimo ¢i nepiimo
ovladal druhy. Jednd se o podniky, které vlastni podil rovnajici se nebo
prevysujici 25 % zakladniho kapitdlu nebo hlasovacich prav jiného podniku
a/nebo jiny podnik vlastni podil rovnajici se nebo prevySujici 25 %. Dale nesmi
byt propojen s jinym podnikem, tzn. vySe hlasovacich prav v jiném podniku
(nebo naopak) nepiesahuji 50 %. [15, s. 23]

Propojené podniky

Ve vztazich mezi témito podniky dochazi pfimo nebo nepiimo k ovladani
vétSiny hlasovacich prav nebo uplatiiovani rozhodujiciho vlivu. Podniky jsou

propojeny v piipadé€, Ze mezi nimi existuje néktery z nize popsanych vztahd:

- podnik vlastni vétSinu hlasovacich prav spole¢nikd nebo ¢lend jiného
podniku,

- podnik méa pravo jmenovat nebo odvolat vétSinu clend spravniho,
tfidiciho nebo dozorc¢iho organu v jiném podniku,

- podniku je umoZnéno uplatiovat rozhodujici vliv na jiny podnik na
zakladé¢ smlouvy wuzaviené sdanym podnikem nebo na zékladé
ustanoveni v zakladatelské (spoleCenské) smlouvé (listing),

- podnik mize na zdkladé¢ dohody v jiném podniku vyluéné ovladat
vétsinu hlasovacich prav, nalezejicich spole¢nikiim nebo ¢lentim daného

podniku. [15, s. 38-39]
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2.2 Vyznam malych a stfFednich podniki v ekonomice

Giinter Verheugen, ¢len Evropské komise zodpovédny za podniky a pramysl, vystihl
vyznam mikropodnikli, malych a stfednich podnikt takto: ,, Mikropodniky, malé
a stredni podniky jsou motorem evropského hospodarstvi. Jsou zdkladnim zdrojem
pracovnich prilezitosti, vytvareji podnikatelského ducha a inovace v EU, a jsou tedy

rozhodujici pro posileni konkurenceschopnosti a zaméstnanosti.“ [3, s. 1]

Uvodni slova na strankach European Commission, Entrepreneurship and Small and
medium-sized enterprises (SMES) uvadi: ,, Malé a stredni podniky jsou pateri evropské
ekonomiky. ““ [25]

Tyto véty vystihuji zadsadni vyznam MSP v ekonomice. Vzhledem Kk tomu, ze vlastnici
malych a stfednich podnikl se castéji sami podileji na jejich fizeni, jsou nejblize

Kk vlastnimu smyslu podnikani, ktery je charakterizovan piedevsim témito rysy:

* do podnikani je vkladan kapital, ktery mize ptredstavovat vlastni prostiedky
podnikatele nebo prostiedky vypiijcené,

= snaha 0 zhodnoceni vloZeného kapitalu — nejcastéji piedstavuje snahu
0 dosazeni zisku,

» zisk je dosahovan zejména prostiednictvim uspokojovani potieb zakaznika —
zékaznik je proto ve stfedu pozornosti podniku,

* podnik musi v trZznim prostfedi Celit riziku a vede tak podnikatele ke sledovani

takovych strategii, které tato rizika minimalizuji. [12]

Podnikdni MSP je hlavni hybnou silou hospodatského rozvoje, je zdrojem
podnikatelskych dovednosti a ptinasi inovace v riznych oborech. Pojem podnikatel je
vymezen vV novém obcanském zakoniku, v § 420: ,, Kdo samostatné vykonava na viastni
ucet a odpovédnost vydeélecnou cinnost zZivnostenskym nebo obdobnym zpiisobem se
zamérem Cinit tak soustavné za ucelem dosazeni zisku, je povazovan se zretelem k této

cinnosti za podnikatele. ** [17]

Ztabulky €. 2, sestavenou spole¢nosti DIW Econ na zékladé wdaji z databaze
strukturdlni statistiky podnikii (Eurostat), mizeme pozorovat, Zze MSP tvoii 99,9 %
podnikil v ,nefinanéni podnikové ekonomice® v Ceské republice. Mikropodniky zde

maji podil 96,1 %, coz ptesahuje primér v EU o 3,4 %.
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Tabulka €. 2: Malé a stifedni podniky — zakladni udaje

Ceska republika | EU-28 Ceska republika EU-28 Ceska republika | EU-28

Poclet Podil Podil Pocet Podil Podil Pocet | Podil Podil
Mikropodniky 957062 | 96.1% 92.7 % 1137984 | 32.6% 29.2% 16 19.2 % 21.1%
Malé podniky 30 849 3.1% 6.1% 631965| 18.1% 20.4 % 12 153 % 18.2%
Stredni podniky 6231 0.6 % 1.0% 658710 | 18.9% 173 % 17 21.0% 18.5%
MSP 994142 | 99.9% 99.8% | 2428659 | 69.6% 66.9 % 45 55.5 % 57.8%
Velké podniky 1358 0.1% 02%| 1060968 | 30.4% 33.1% 36 44.5 % 422 %
Celkem 995500 | 100.0% | 100.0% | 3489627 | 100.0% 100.0 % 82| 100.0% | 100.0%

Zdroj: Prehled udajit SBA (The Small Business Act) 2015, European Commission

Ministerstvo pramyslu a obchodu ve své Zpravé o vyvoji malého a stfedniho podnikani

a jeho podpore v roce 2015 uvadi, ze v roce 2015 vykonavalo podnikatelskou ¢innost

v CR (dle CSU) celkem 1 139 330 pravnickych a fyzickych osob. Oproti roku 2014

doSlo k narGstu o 5280 podnikli. Na celkovém poctu aktivnich podnikatelskych
subjekti se MSP podilely 99,83 %. [34] Ve své zpravé publikované 24. 10. 2017

tykajici se vyvoje malého a stfedniho podnikani v roce 2016 uvadi pocet pravnickych a

fyzickych osob vykonavajicich podnikatelskou ¢innost 1 144 417 a procento, kterym se

MSP podili na celkovém poctu aktivnich podnikatelskych subjekt, ve vysi 99,8 %. [35]

Obrazek &. 1: Vyvoj po¢tu malych a stiednich podnikia v CR v letech 2011 - 2016

1016

2015

2014

2013

2012

2011

Vyvoju poctu MSP v CR
Pocet MSP - celkem  m Pocet MSP - fyzické osoby B Pocet MSP - pravnické osoby

1

1144417

PZGZQOS 881509
11139330

F257515 881813
) 1124380

—246861 877519

387854 1124694

236840

143218
228564 914654

11137439
272204 865235

Zdroj: CSU (2017)
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Graf &. 1 znazortiuje vyvoj poétu malych a stiednich podnikt v Ceské republice v letech
2011 az 2016. Jejich pocet ma stoupajici tendenci kromé mirného poklesu v letech 2013
a2014.

Dilezity je vyznam malych a stfednich podnikii na stabilit¢ hospodaistvi v oblasti
zaméstnanosti. V roce 2016 dosSlo oproti roku 2015 ke sniZzeni poctu
zaméstnancti 0 1 000 na celkovy pocet 1 839 tis. Podil zaméstnanosti v MSP v roce
2016 na celkovém poctu zaméstnanct v podnikatelské sféfe oproti roku 2015 poklesl na
58,4 %. Vyvoj poétu zamé&stnancti v malych a stiednich podnicich v Ceské republice

v letech 2011 - 2016 je znazornén v grafu ¢. 2 [35]

Obrizek & 2: Vyvoj poétu zaméstnanci MSP v CR v letech 2011 - 2016

Vyvoj zaméstnanosti MSP v CR

Celkovy pocet zaméstnanct v podnicich bez ohledu na velikost subjedku

M Pocet zaméstnancd MSP

1

e ! 3148
S — ) 3080
N — ) 3014
2013 | 5 ! 2008

)

2012 = 1875 3037
)

2011 | 020 3038

Zdroj: CSU (2017)

Malé¢ a stiedni podniky se nemalou ¢asti podili také na vysi hrubého domaciho produktu

(HDP), dovozu i vyvozu CR.

Dallago a Guglielmetti ve své knize The consequences of the international crisis for
European SMEs: vulnerability and resilience zminuji: ,, ...malé a stredni podniky jsou
klicovym cinitelem mistniho a regiondlniho hospoddrského rozvoje — zejména v mnoha

evropskych zemich, kde maji mimorddny vyznam pro vykonnost trhu prace...“ [2, S. 78]
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2.3 Vyhody malych a stfednich podniki

Velikost podniku ovlivituje jeho podnikani v mnoha sférach. Malé a stiedni podniky
disponuji  vyhodami oproti velkym korporacim piedev§im v nasledujicich

skuteénostech:

* jednoducha fidici struktura, na fizeni podnikli se Casto podileji sami jejich
mayjitelé nebo jejich rodiny a proto se zde projevuje vétsi osobni zajem na chodu
a prosperovani firmy,

= vys$$i citlivost na pozadavky trhu,

» snazs$i proces pii zavadéni inovaci. [12]

Silnou strankou MSP je také vysoka motivace k vykonu, kvalité vyrobkli a inovacni

potencial. [14]

Existence malych a stfednich podniki pfinaSi nemalé vyhody i pro celé narodni

hospodaistvi. Projevuji se predevsim v nasledujicich oblastech:

= vytvafeni novych pracovnich mist, ¢imz pfispivaji k ekonomickému ristu
hospodarstvi,

* pusobi svou ¢innosti jako dodavatelé velkych podnikd,

* maji schopnost vyplnit oblasti trhu, o které nemaji velké podniky zajem,

» podileji se na zrychlovani procesu rozvoje malych mést a obci,

* podporuji rozvoj ve strukturalné ¢i hospodaisky slabych regionech,

»  snizuji zaporny vliv strukturalnich zmén. [12]

2.4 Nevyhody malych a stfednich podniku

V konkuren¢nim prostiedi se malé a stfedni podniky potykaji s mnoha problémy, které

pro n¢ vzhledem k jejich velikosti pfedstavuji znacné nevyhody. Jsou to pfedevsim:

* nedostatek manaZerskych zkuSenosti a dovednosti majiteld,

» neznalost spravnich, legislativnich a danovych zakond, predpist ¢i vyhlasek,
které jeho podnikani ovliviuji,

= nedostupnost finan¢nich zdroji z bankovniho sektoru, kde jsou MSP
povazovany za rizikovou skupinu,

* nizky podil na trhu a tim sniZeni schopnosti doséhnout poZadované rentability,
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* omezenou moznost podilet se na vefejnych drazbach,
* neznalost a omezené moznosti, jak proniknout na zahranicni trhy,
= vys$$i ndklady na dodrzovani riznych technickych a bezpecnostnich piedpist,

» mensi piilezitost zapojit se do naro¢nych vyzkumnych projekta. [12]

2.5 Podpora malych a stfednich podniku

V navaznosti na nevyhody, se kterymi se malé a stiedni podniky potykaji, a vyznam pro
rozvoj ekonomiky, je tieba se zminit o podpoie MSP v Ceské republice. Tomuto tématu
je ve vyspélych ekonomikach vénovana mimofadna pozornost. V CR upravuje tuto

problematiku Zakon ¢. 47/2002 o podpoie malého a stiedniho podnikani.

Zakon stanovuje zasady poskytovani podpory pro podniky, které zacinaji provozovat
svou ¢innost, a pro upevnéni jejich ekonomického postaveni na trhu. Neni zde zahrnuta
podpora podnikl zeméd¢€lské a lesnické prvovyroby. [16]
Obecné miizeme tuto podporu rozd¢lit na dve ¢asti:

» finan¢ni podpora,

* nefinan¢ni podpory.
Pti poskytovani podpory musi byt vzdy zachovana pravidla pro poskytovani vetejné
podpory, jinak by mohlo dojit k poruseni rovnomérnych soutéznich podminek na trhu.

Vyjimky jsou stanoveny v nafizeni Komise (ES) €. 800/2008, kde jsou uvedeny

pfipustné podpory ve prospéch:

* malych a stfednich firem,

= vyzkumu, vyvoje a inovaci,
= ochrany Zivotniho prostiedi,
= zamgéstnanosti a vzdélavani,

= zaostalych regiond. [13]

Zdrojem mohou byt prostiedky ze statniho rozpoétu Ceské republiky, strukturalni fondy
EU nebo Fond soudrznosti EU.

Forma jednotlivych podpor mize mit nasledujici podoby:

* navratné finan¢ni vypomoci,

16



= dotace,
» finan¢niho ptispévku,
= zaruky,
» Gvéru se sniZzenou urokovou sazbou. [13]
Z vefejnych prostfedkil jsou v Ceské republice poskytovany piimé finanéni podpory

prostfednictvim téchto instituci:

»  (Ceskomoravska zaruéni a rozvojova banka, a.s.,

= Czechlnvest,

» Ministerstvo prace a socialnich véci, Ministerstvo pro mistni rozvoj,
Ministerstvo zemédélstvi,

= hlavni mésto Praha,

= kraje

Neptimé finan¢ni podpory jsou poskytovany prostiednictvim:

= Ceské exportni banky, a.s.,

= EGAP — Exportni garan¢ni a pojiStovaci spolecnost, a.s.

Tato podpora neni vymahatelna, tzn., Ze na ni neni pravni narok. [13]
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3 Proces zaloZeni malych a stiednich podniki

Zalozeni podniku ptfedchazi uvazovani o tom, co bude pfedmétem podnikani. Pokud
budeme zakladat podnik v oblasti, ve které mame jiz néjaké piedchozi zkuSenosti Ci
vzdélani v oboru, vzdy je vétsi predpoklad jeho uspéSnosti. Mnohdy toto byva

I podminkou k ziskani zivnostenského opravnéni.

3.1 Pravni formy podnikani

Jednou z nutnych a dulezitych rozhodnuti je volba pravni formy podnikani. Pred jejim
vybérem je tieba se zamyslet nad n€kolika aspekty, které¢ budou ovliviiovat nejen proces

zaloZeni, ale i budouci chod firmy:

e kdo bude spolecnost zakladat (jedna nebo vice osob fyzickych ¢i pravnickych),
e kdo bude spolecnost zastupovat navenek (statutarni organ),

e kdo bude podnik fidit (management podniku),

e kdo a v jakém rozsahu bude rudit za dluhy podniku,

e kdo avV jakém rozsahu se bude Gcastnit na zisku ¢i ztraté podniku,

e jakeé jsou naroky na pocatecni kapital,

e jaké jsou mozZnosti pro ziskéani ciziho kapitélu,

e administrativni naroky na zaloZeni a provozovani podniku,

e jaké je danové zatizeni u riznych forem podnikani,

e jaké jsou povinnosti ke zvetejiovani udaji o podnikani. [12]

Volba pravni formy podnikani je dulezita také z pohledu vnéjSich subjektd, bude
urCovat vztah podniku s okolim a pfedevSim bude ovliviiovat ziskani dalSiho ptistupu

k externim finan¢nim zdrojim. [12]

Podnikani mizeme realizovat jako fyzicka osoba nebo pravnicka osoba.

3.1.1 Fyzicka osoba podnikatel (OSVC)

Jedna se o podnik jednotlivce. Pojem podnikatele, jak je vymezen v NOZ, jsem ve své
praci zminila jiz v kapitole 2.2. Dilezitym hlediskem individualniho podnikani je ruc¢eni

za zéavazky, coz muze byt povazovano za hlavni nevyhodu této formy podnikéni.
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Podnikatel totiz ruci za zavazky celym svym majetkem. Dal$imi nevyhodami mohou
byt omezené moznosti pti ziskdvani kapitdlu ¢i zavislost zivotnosti firmy na trvani

Zivota majitele. [12]

Od 1. prosince 2016 musi podnikatelé sledovat, zda spadaji do skupiny, ktera ma
povinnost podle zakona ¢. 112/2016 Sb., o evidenci trzeb, povinnost evidovat své trzby
elektronicky. Jedna se o evidenci, pfi které jsou veskeré zaznamy o pohybech v trzbach
zasilany online na statni spravu. V prvni fazi nastala povinnost evidovat trzby za
ubytovaci a stravovaci sluzby, od 1. biezna 2017 piibyla tato povinnost pro maloobchod
a velkoobchod. Tieti a ¢tvrta etapa evidence trzeb byla odloZena a jejich predpokladana
platnost nastane nejdiive v 1. pololeti roku 2019. Tento zakon ma mnoho odptrct, ktefi

tvrdi, Ze zavedeni tohoto zdkona zplsobuje zanik podnikdni mnoha malych Zivnosti.

[24]
Vyhodami podnikti jednotlivee mohou byt:

» niz8i sazba dané 15 %, ptijmy pravnickych osob jsou zdanény sazbou 19 %,

* niz8i pocateéni ndklady podnikdni — napt. vydani Zivnostenského listu stoji
1.000,- K¢,

* niz§i administrativni zatizeni pii zahdjeni podnikdni — na jakémkoli
zivnostenském Ufadé lze vyplnit jednotny registracni formulat, kde je mozné
provést najednou vesSkeré potiebné 1 volitelné registrace a ohlaSeni (zahajeni
zivnosti, registraci k dani z pfijmu, oznadmeni zdravotni pojiStovné i spraveé
socidlniho zabezpeceni, popiipad€ registraci k silni¢ni dani), toto je mozné
zafidit 1 pfes Portal vefejné spravy elektronicky,

= snadné ukonceni podnikani — je nutné pouze provést oznameni o preruseni nebo
ukonceni Zivnosti,

= nevyzaduje se vedeni Ucetnictvi (podvojné) — pokud splituje podminky uvedené
v § 1f zakona 563/1991 Sb. o Gcetnictvi, ve znéni platném od 1. 1. 2016,

= podnikatel nemusi byt platcem nemocenského pojisténti,

» piijmy z podnikani Ize libovoln¢ vybirat (jako osobni spotiebu) a vkladat do
podnikani (jako vklad podnikatele). [22]

Fyzickd osoba mulZe podnikat na zakladé zivnostenského opravnéni nebo na zakladé

jinych pravnich ptedpisti. Cinnosti, které nevyzaduji Zivnostenské opravnéni, jsou
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uvedeny v § 7 odst. 1, 2 zakona o danich z pfijmt a jedna se napi. 0 1ékafe, advokaty,

hudebniky, znalce, danové poradce, autory ¢lankt v novinach aj. [20]

Individualni podnikani ma casto formu Zivnosti. Upraveny jsou v zakon¢ ¢. 455/1991

Sb., o zivnostenském podnikani. Zivnosti jsou zde rozd€leny na

a koncesované. Piehled jednotlivych Zivnosti je zpracovan v tabulce €. 3.

Tabulka €. 3: Prehled a rozdéleni Zzivnosti

ohlasovaci

= Druh [ Pozadavky k ziskani Zivnostenského "
Zivnost . . (. Priklady
Zivnosti opravni/koncese
odborna zplsobilost neni zprostiedkovani obchodu a
volna stanovena sluzeb, ubytovaci sluzby
odborna zpisobilost je stanovena | projektova &innost ve
ohlasovaci dle zakona pro kazdou €innost vystavbé, opravy a revize
vazand [samostatne tlakovych zafizeni
odbolrna zpusoE)llolstJe stanovena | i\ hiaistyi, pekafstvi,
dle zdkona vyucenim v oboru a el 2 e
femeslna | praxi
ziskani koncese (povoleni), ktera silniéni a motorovd doprava,
koncesovana vyzaduje pozadované vzdélani, provozovani cestovni
absolvovani poZadovanych kurzl | kanceliie
apod.

Zdroj: vlastni zpracovani dle Zivnostenského zdakona [19]

Na Zivnostensky list miZe provozovat svoji ¢innost fyzicka i pravnicka osoba. Kromé
podminek uvedenych v tabulce ¢. 3. je nutné spliiovat vSeobecné podminky, jako je
napt. dovr$eni véku 18 let, zpisobilost k pravnim tkontim a bezithonnost. Zivnostensky
list i koncesni listinu vydava Zzivnostensky ufad, ktery vede vefejné dostupny

zivnostensky rejstiik. [12]

Fyzické osoby se mohou sdruzovat a zalozit spole¢nost (dfive sdruzeni fyzickych osob
bez pravni subjektivity). Novy obcansky zakonik upravuje podminky spolecnosti
v § 2716 az § 2746. V zakladnim ustanoveni ji definuje takto: ,, Zavdze-li se smlouvou
nékolik osob sdruzit jako spolecnici za spolecnym ucelem Ccinnosti nebo véci, vznika

spolecnost. “ [17]

Spole¢nost dava moznost spojeni prostfedkd, znalosti a schopnosti jednotlivych
spolecnikti. K zaloZeni spolecnosti neni nutné sepsat smlouvu. Pokud vSak nevkladaji
osoby do podnikani prostiedky rovnym dilem, je tfeba toto smlouvou upravit.
V ptipadé, ze neni ur€en pomér, jakym se spolecnici podileji na majetku, zisku a ztrate,
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ma se za to, ze je toto rozdéleno rovnym dilem. Spolecnici ruci za ztraty celym svym

majetkem. [9]
3.1.2 Pravnické osoby

Podnikéni pravnickych osob je wupravené v zakoné¢ ¢. 90/2012, o obchodnich
spole¢nostech a druzstvech (o obchodnich korporacich), dale t¢z ZOK. Mezi obchodni

korporace patii obchodni spole¢nosti a druzstva. [18]

Rozdé€leni obchodnich spolecnosti zndzoriiuje obrazek €. 1.

Obrazek €. 3: Obchodni spolecnosti

l Obchodni spoleénosti I

I [
I |

Oscbni obchodni

Kapitalové obchodni

spolefnosti spoletnosti
|
Vefejna Komanditni Spoleénost Akciova Evropska
obchodni spoleénost s rucenim spoleénost spoleénost
spaleénost omezenym

Zdroj: vlastni zpracovani dle ZOK
Verejna obchodni spole¢nost

Ve vefejné obchodni spolecnosti se sdruzuji nejméné dv€ podnikajici osoby, které
podnikaji pod spoleénym jménem. Zaklada se podepsanim spoleCenské smlouvy
a zapsanim do obchodniho rejsttiku. SpoleCnici se podileji spole¢né na vedeni

spolecnosti a taktéZ ru¢i spolecné za zavazky, pokud neni ve smlouvé upraveno

jinak. [12]
Komanditni spole¢nost

Jedna se o osobni spolecnost, kterou mohou zalozit minimaln¢ dvé osoby, a to
komplementar a komanditista. Komanditisté ruci na zavazky spolecnosti do vyse svého
vkladu a komplementafi ru¢i celym svym majetkem. Zisk a ztrata spolecnosti se déli dle

spolecenské smlouvy. [12]
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Spole¢nost s ru¢enim omezenym

Spole¢nost s ru¢enim omezenym si voli jako formu svého podnikani nejvice MSP — viz

tabulka ¢. 4.

Tabulka €. 4: Obchodni spoleénosti podle pravni formy podnikani

obchodni spolecnosti celkem 399 571 419 444 440 757 462 099
z toho:
vefejné obchodni spole¢nosti 6 998 6 854 6 665 _
spole¢nosti s ruéenim omezenym 365 149 384 788 405 889 _
akciové spolecnosti 25 255 25439 25710 26 005
evropské spolecnosti 1409 1598 1748 _

Zdroj: CSU (2017)

Spolecnost s ru¢enim omezenym je kapitalova spolecnost, ktera je upravena ¢astecné
v ZOK a c¢asteéne v NOZ. V poptedi zdjmu je vlozeny kapital nikoli osoba spolecnika.
Hlavni vyhodou a také divodem, pro¢ je s.r.o. ¢asto volenym typem spolecnosti, je
skute€nost, ze spolecnici ruci za dluhy spole¢nosti pouze do vyse nesplaceného vkladu
do spole¢nosti. V okamziku, kdy vSichni spole¢nici splatili vklad v plné vysi, a toto je
zapsano v obchodnim rejstiiku, za dluhy spole¢nosti jiZ neruéi. [5]

Od nabyti u¢innosti NOZ k datu 1. 1. 2014 doslo k nékterym zménam tykajicim se

v

spole¢nosti s ru¢enim omezenym. Nejpodstatnéjsi jsou:

* minimalni vySe vkladu jednoho spole¢nika je zakonem stanovena na 1,- K¢
(dtive Cinila vySe zakladniho kapitalu min. 200 000,- K¢),

* povoleno tzv. fetézeni spoleCnosti, to znamend, Ze spolecnost s jedinym
spoleénikem miize byt jedinym spolecnikem v jiné spolecnosti s rucenim
omezenym,

* je mozné vydat vice druhi obchodnich podila, je-li toto povoleno ve
spolecenské smlouvé, se kterymi se mohou pojit rlizna prava a povinnosti,

* spole¢nost mize vydat tzv. kmenovy list k podilu spole¢nosti, ktery je cennym
papirem na fad a je pfevoditelny,

= pievody obchodnich podili spolecnosti Ize provadét bez souhlasu valné
hromady, pokud toto nebude upraveno ve spole¢enské smlouvé,

* je zruSena povinnost vytvaret rezervni fond. [5]
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Spolec¢nost s ru¢enim omezenym miize zalozit fyzicka ¢i pravnickd osoba na zaklade
zakladatelské listiny nebo spolecenské smlouvy v piipadé vice spole¢nikt. Vznik

spole¢nosti je datovan dnem zapisu do obchodniho rejstiiku. [5]

NejvysSim organem spolecnosti je valna hromada tvofend vSemi spolecniky.
Statutarnim organem je jednatel, ktery je zodpovédny za vedeni spolecnosti. Ma
povinnost svolat valnou hromadu minimaln¢ jednou ro¢n€. Kontrolni ¢innost muize

provadét nepovinné vytvoieny organ spole¢nosti dozoréi rada. [5]
Akciova spolecnost

Zakladni kapital akciové spolecnosti je rozdélen na ur€ité mnozstvi akcii. Akcie je
cenny papir, jehoz majitelé jsou vlastnici uréitého podilu ve spolecnosti. Vlastnictvim
tohoto cenného papiru ziskavaji pravo podilet se na fizeni spolecnosti a na zisku ve

formé dividend.

Nejvyssim organem akciové spoleCnosti je valna hromada, statutarnim orgdnem je

piedstavenstvo a dohled nad puisobnosti pfedstavenstva ma dozoréi rada. [12]

3.2 Administrativni naro¢nost zaloZeni podniku

Zalozeni podniku v CR je bohuzel stale administrativné naro&né zalezitost, ktera miize
trvat i nékolik tydnid. Snizovani administrativni zatéze podnikatelii je soucasti programu
Ministerstva primyslu a obchodu, ale zatim v tomto ohledu nebylo u¢inéno dostatek
krokti K tomu, aby se tato lhita zkratila.

Tato prace je zamétena na podnikani malych a stfednich podniki, které nejcastéji voli
jako svou pravni formu spolecnost s ruCenim omezenym. Dale je proto podrobné

popsén proces zaloZeni této spolecnosti.

3.2.1 Proces zaloZeni spole¢nosti s ru¢enim omezenym v ¢asové posloupnosti
ZaloZeni spolecnosti s ru¢enim omezenym vyzaduje néasledujici kroky:

* urCeni nazvu spoleénosti — nesmi byt lehce zaménitelny s ndzvem jinych
subjekti  zapsanych v obchodnim rejstiiku ani nikterak klamavy (pfesné

vymezeni najdeme v § 132 a nas. NOZ),
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urceni sidla spole€nosti — nemovitost musi byt zapsana v Katastru nemovitosti
a nutny je pisemny souhlas vlastniki nemovitosti se sidlem spole¢nosti, kde jsou
jejich podpisy ufedné ovéreny, zaroven doba od podpisu nesmi byt delsi nez tii
meésice,
urceni pfedmétu podnikani,
urCeni jednatele spoleCnosti — jednatelem muze byt osoba star$i 18 let,
svépravna a beztthonnd, ktera vyhovuje podminkdm Zivnostenského zakona dle
§ 6 zakona €. 455/1991 Sb., k prokazani beztthonnosti dochazi na zéklad¢é vypisu
z Rejstiiku trestli (neni nutno ptikladat k Navrhu na zapis do OR, soud si jej
obstara sam), tyto skute¢nosti musi jednatel prohlasit v Cestném prohlaseni
jednatele, kde je tieba podpis notaisky ovéfit,
urceni spolecnikii — jedné se o vlastniky spolecnosti,
urceni vySe zakladniho kapitalu jednotlivych spolecnikli — jeden ze spole¢nikil
je uréen jako spravce vkladu spolecnosti, ktery toto povéteni vykonava do doby
vzniku spolecnosti a podepisuje dokument Prohlaseni spravce vkladu,
uskuteénéni ustavujici valné hromady u notare, kde bude sepsana
Zakladatelska listina, pokud se jedna o jednoho spole¢nika nebo Spole¢enska
smlouva v pfipadé¢ vice spole¢nikli formou Notaiského zapisu,
zajisténi opravnéni k podnikani na Zivnostenském uiadu — opravnéni
K podnikani mize byt na zékladé¢ Zivnostenského nebo jiného opravnéni, za
pfedpokladu, Ze bude podnikdni v pfedmétech femeslnych, vazanych nebo
koncesovanych, je nutnost mit odpovédného zastupce, ktery ma v tomto oboru
opravnéni podnikat (Vypis z Zivnostenského wifadu obdrzime cca za tyden,
Vv pfipad€é koncesovanych spole¢nosti se miZe tento termin protdhnout aZ na
meésic),
sloZeni zakladniho kapitalu spolecnosti — na zakladé Notatfského zapisu
0 zaloZeni spoleCnosti mlizZeme otevfit v bance et a slozit vySi zakladniho
kapitalu (v pfipad¢ vice spolecniki miniméalné¢ 30 % zékladniho kapitalu)
0 ¢emz nam bankovni Gstav vyda Potvrzeni o splaceni zakladniho kapitalu,
zapis spole¢nosti do obchodniho rejstiiku — na mistn¢ pfislusném obchodnim
soudu predkladame tyto dokumenty:

o Navrh na zapis spolecnosti do obchodniho rejstiiku,

o Notarsky zapis o zalozeni spolecnosti,

o Cestné prohlaseni jednatele,
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o Souhlas vlastnika nemovitosti,
o Prohléaseni spravce vkladu,
o Potvrzeni o splaceni zakladniho kapitalu z banky,

o Vypis z zivnostenského rejstiiku. [30]

Pokud jsou veskeré dokumenty v potadku, soud mé povinnost provést zapis do

obchodniho rejstiiku do péti pracovnich dnti. [30]

Pokud zakladatel¢ nechtéji obstaravat tyto dokumenty sami, je mozné vyuzit sluzeb

firem, které nabizeji zalozeni spolecnosti tzv. ,,na kli¢* nebo koupit ready made s.r.0.

[30]

3.3 Podnikatelsky plan

Podnikatelsky plan (jinde také nazyvadn podnikatelsky zdmér) je dulezitym
dokumentem, ktery ma dvé roviny jeho vyuziti. Na jedné stran¢ slouzi pro vnitini
potfebu podniku, napt. pii vedeni a fizeni Cinnosti podniku ¢i pfi stanovovani cili
podniku. Na stran€ druhé se jim firma presentuje vii¢i vnéjSim subjektiim a je dilezita
zejména pokud chce podnik ziskat financni zdroje od externich investorii. Mize se
jednat o rizné podpory zfondi EU, zprogramli podpory Ministerstva prumyslu
a obchodu nebo od bankovnich instituci. Pro kazdy tento ucel jsou vyZadovany jiné
naroky na jeho zpracovani a jeho kvalita miZe pfimo ovlivnit UspéSnost ziskani

pozadovaného finan¢niho kapitalu. [4]

V této praci se budu zabyvat podnikatelskym planem spolecnosti, kterd chce ziskat
finanéni prostfedky na vystavbu bytového domu. Struktura takového planu by méla
obsahovat tyto polozky:

= titulni list,

= obsah,

* uvod, ucel a pozice dokumentu,
= shrnuti,

* popis podnikatelské piilezitosti,
= cile firmy a vlastnik,

* potencialni trhy,

* analyza konkurence,

* marketingova a obchodni strategie,
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= realizacni projektovy plén,
* finan¢ni pléan,
= hlavni piedpoklady Gspésnosti projektu, rizika projektu,

= piilohy. [11]

3.3.1 Titulni list

Titulni list zahrnuje obchodni nazev spolecnosti (pfipadné logo), nazev podnikatelského
planu, jména zakladateld spolecnosti a jinych klicovych osob v projektu, datum zaloZeni
spoleCnosti apod. Nemélo by chybét prohlaseni, ve kterém je tento dokument
povazovan za obchodni tajemstvi a neni ho povoleno zadnym zptisobem reprodukovat

¢i rozmnozovat bez souhlasu autora. [11]

3.3.2 Obsah

Obsah je nezbytny pro rychlou orientaci a vyhledavani v dokumentu. M¢l by byt kratky,

kde jsou nadpisy uvedeny maximalné ve tiech urovnich. [11]

3.3.3  Uvod, ti¢el a pozice dokumentu

Tato ¢ast je dilezitd pro spravné pochopeni dokumentu z pohledu ¢tenafe. Je vhodné
uvést napt., ze dokument je urcen pro ucely financovani. Dulezité je také uvedeni verze
dokumentu, zda se jednd o findlni verzi nebo zda budou jeji Casti jeste doplnény.

MiiZzeme zde zaznamenat informace o rozsahu a dalSich podrobnostech dokumentu. [11]

3.3.4 Shrnuti

Shrnuti stru¢né popisuje jednotlivé ¢asti podnikatelského planu. Zpracovava se az po
dokonceni celého dokumentu. Shrnuji se zde informace napft. o nabizenych produktech,
konkuren¢nich vyhodach, komentatfich k trznimu prostiedi, klicovych osobnostech

a jejich dosavadnich uspésich, dulezitych finan¢nich ukazatelich aj. [11]
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3.3.5 Popis podnikatelské prilezitosti

V této Casti mdme moznost vyjadfit vSechny pfednosti podnikatelského zaméru. Je to
dalezité¢ misto dokumentu, ve kterém miizeme piesvedCit ¢tenafe o tom, Ze prave tento
projekt ma smysl realizovat. Uvadime zde podrobné informace o produktu (vyrobku ¢i
sluzbg), jejich vzhled, vlastnosti, jaké jsou jejich piednosti, v ¢em jsou jejich vyhody
oproti konkurenci, jaky uzitek pfinaSeji pro zdkaznika. Zajimava mize byt také nabidka
dopliujicich sluzeb, které s produktem souvisi, napt. oprava, udrzba, servisni podpora
¢1 poradenské sluzby. Dulezité je vyhnout se odbornym ¢i technickym vyrazam, jelikoz

¢tenafi vétSinou nejsou odbornici. [11]

3.3.6  Cile firmy a vlastniki

Zde je nasim tkolem piesvédcit ¢tenate, Ze praveé nase spole¢nost je v soucasné chvili
schopna zdarné realizovat predlozeny podnikatelsky plan. Je nezbytnd jasna definice
cili nejen vlastnikd firmy, ale také jejich manazeri. Dobré vedeni spole¢nosti byva
zakladnim klicem k uspéchu. Investofi kladou mimofddny diraz na vyznam téchto
osobnosti, pfedev§im na jejich vzdelani a dosavadni praktické zkuSenosti. Hodi se zde
uvest také organizacni strukturu spole¢nosti, piedpokladany pocet zaméstnanct a jejich
kvalifikaci. Doporu¢enim byva zminit se i o firemnich poradcich, napf. danovych,
pravnich ¢i reklamnich agentur, coz byva povazovéano za profesionalni pfistup vedeni

spole¢nosti. [11]

3.3.7 Potencialni trhy

Stanoveni trhu, na ktery se chceme zaméfit, je nezbytnym piedpokladem ke splnéni
stanovenych cilli firmy. Znamena to urcit skupinu zdkazniki, ktefi maji spolecné
charakteristické znaky, napt. podle pozadavkl zdkaznikii na cenu, jakost, podle obori,
regionli, oblasti pouziti, motivii k ndkupu aj. Toto rozdéleni se nazyva segmentace.
Z nalezenych trznych segmentl pak zvolime jeden Ci vice, které jsou nejvhodnéjsi pro
naSe zacileni. O tomto trhu musime ziskat dostatek informaci, abychom mohli ptedlozit
konkrétni Cisla a fakta. Nékteré informace jsou dostupné z vefejnych zdroji (jako napft.
materiadly statistického tufadu, roCenky, zpravy zregiond, informacni materidly
ministerstev a jinych vladnich instituci apod.), jiné je tfeba ziskat napf. prizkumem

trhu. [11]
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3.3.8 Analyza konkurence

Pti analyze konkurence urcujeme nase hlavni a vedlejsi konkurenty a to nejen soucasné,
ale 1 potencialni, ktefi by ndm mohli konkurovat v budoucnosti. U naSich hlavnich
konkurentii pak zkoumame jejich prednosti a nedostatky, jejich podil na trhu, vyrobky,
sluzby zékaznikiim, ceny, prodejni cesty, dostupnost apod. Pfi tomto hodnoceni je
dualezité si uvédomit, ze nas zajima predevsim pohled zédkaznika, proto byva v nékterych

ptipadech vhodné provést vlastni prizkum. [11]

3.3.9 Marketingova a obchodni strategie

Dobra marketingova a obchodni strategie je zakladnim clankem prosperujici firmy
a zavisi na ni jeji dal$i vysledky. Zabyva se pfedevsim vybérem cilového trhu (trzniho
segmentu), urcenim trzni pozice produktu (postaveni mezi produkty konkurence)
arozhodnuti o marketingovém mixu. Marketingovy mix se sklada z nastroju, jako je
napt. produkt, cena, distribuce a propagace (tzv. marketingovy mix 4P), které se rizné
kombinuji. M¢li bychom ¢tenafe tohoto dokumentu pifesvédCit, ze zname dobie
pfednosti svého produktu, dokdzeme urcit dobfe jeho cenu, stanovit uspornou a tcelnou

distribuci produktu k zakaznikovi, jeho vhodnou propagaci a organizaci prodeje. [11]

3.3.10 Realiza¢ni projektovy plan

Jednad se o Casovy harmonogram veskerych Cinnosti pii realizaci projektu. Uréenim
jednotlivych krokd, aktivit, milnikil a termind mzeme zjistit, kde ndAm muze vzniknout
kriticky bod nebo obdobi a miizeme se na né ptipravit. Tento plan je také dulezity pro
stanoveni finan¢nich vydajl a pfijmu, na zéklad¢ kterého miiZeme predikovat cash flow

firmy a nastavit finan¢ni plan. [11]

3.3.11 Finan¢ni plan

Finan¢ni plan je dllezitym ukazatelem redlnosti naSeho projektu z ekonomického
pohledu. Zahrnuje pfedevs§im pladn nakladd, vynosl, penéZnich tokdll, planovany vykaz

zisku a ztraty, planovand rozvaha, finan¢ni analyzy, vypocet bodu zvratu, plan
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financovani a efektivnosti investic. Zac¢inajici firmy musi pocitat se znacnymi vydaji na
zalozeni firmy a zah4ajeni své ¢innosti jesté pied tim, nez obdrzi prvni piijmy. Je nutné
spravné¢ nahliZet na polozky zisku a penéznich toka, vynost a ptijmi, nakladi a vydaju,
proto se prvni vypoCty provadéji ve vétSin€ piipadi z pohledu manazerského bez

uvazovani zasad finan¢éniho ucetnictvi.

Vynosy predstavuji penézné vyjadiené vysledky hospodaieni. Nezohlednuji, zda jsou
trzby uhrazeny ¢i ne. Prijmy, které predstavuji skutecné ziskané penézni prostiedky, je

tteba zajistit v dohodnutych terminech.

Naklady je nutné vynakladat ucelné a hospodarng, proto se musime dostatecné zabyvat
jejich strukturou a efektivné je tidit. Naklady ¢lenime podle druhu (na uhradu energii,
mezd, materialu, odpist apod.), ucelu (pro vytvaieni rozpocti a kalkulaci), ¢innosti
(provozni, finan¢ni, mimofadné) a zavislosti na zménach objemu vyroby (variabilni
a fixni). Posledni rozdéleni je nezbytné pro ziskani informaci ke stanoveni bodu
zvratu. Vydaje predstavuji ubytek penéznich prostredkii v podniku, ale nemusi se vzdy

ztotoziovat s naklady firmy.

Banky a investofi pfedpokladaji sestaveni planovanych finanénich vykazt (plan
penéZnich toki, plan vykazu ziski a ztrat a plinovanou rozvahu), minimaln¢ do
doby splaceni avéru, vykazani zisku nebo Zivotnosti investice. Doporucuje se
rozpracovat tyto vykazy podrobné¢ alespon v prvnich Sesti mésicich a nasledné v dalSich
letech vzdy k 31. 12. Jednotlivé vykazy by mély byt okomentovany a mély by vychéazet
z redlnych podkladu.

Nezbytnou soucasti této kapitoly jsou ukazatele finan¢ni analyzy, na zaklad¢é kterych
bychom méli byt schopni presvédCit ¢tenafe o efektivnosti podnikatelského zdméru.
Mezi tyto zakladni pomérové ukazatele fadime ukazatele rentability, likvidity,

aktivity a zadluZenosti.

Investiéni projekty vyZzaduji také provedeni hodnoceni jejich efektivnosti, a to
prostiednictvim vypoctu doby navratnosti, Cisté soucasné hodnoty a vnitiniho

vynosového procenta.

Jsou-li potiebné cizi zdroje, je potieba vypracovat také navrh na financovani projektu.

[11]
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3.3.12 Hlavni predpoklady uspéSnosti projektu, rizika projektu

Tato kapitola by mela prokazovat znalost silnych a slabych stranek naseho
podnikatelského zaméru a stejné tak i nase piilezitosti a okolnosti, které nas plan mohou
ohrozit. Nejznamé¢jsi analyza, kterd zkouma tyto parametry, se nazyva SWOT analyza.
Vysledkem by mély byt veskeré moznosti ¢i eventuality, kterych mizeme vyuzit nebo
proti kterym muizeme pfipravit feSeni. Nezbytnou soucasti je vypracovani analyzy rizik

a opati‘eni ke sniZeni rizik. [11]

3.3.13 Prilohy

Skladba a mnozstvi ptiloh zalezi na specifikaci kazdého projektu. Obecné by mély

ptilohy obsahovat:

= Zivotopisy kliCovych osob,

» vypis z obchodniho rejstiiku,

= analyzu trhu,

= (¢lanky, zpravy ¢i pojednani z novin nebo ¢asopisti o produktu a trhu,
» finan¢ni vykazy (jestlize ma firma néjakou historii),

= obrazky vyrobki ¢i prospekty,

= technické vykresy,

= ddlezité smlouvy. [11]

3.4 MozZnosti financovani podnikatelského planu

Finan¢né i administrativné nejméné naro¢na je situace, kdy vlastnime dostatek svych
zdrojii. Zacinajici podnikatelé bez ptredchozich zkuSenosti maji malou pravdépodobnost
ziskani bankovniho tvéru. Dalsi nejjednodussi zpisob je ptjcka v rodinném kruhu ¢i od
pratel, avSak v ptipad¢€, Ze se podnikatelsky plan nezdafi naplnit a pfijdeme o vlozené
prostiedky, mohou se pak tyto vztahy narusit a feSeni byva zdlouhavé. Osloveni ciziho

investora pro nas znamena omezeni v rozhodovani a vedeni podniku. [11]

Ziskani finan¢nich prostfedkli byva dostupnéjsi v ptipadé¢ jiz existujici firmy, kterd se
pousti do nového podnikatelského projektu nebo dal$iho rozvoje svého podnikani.
Dulezitou roli v tomto pfipadé piedstavuje fakt, zda historie firmy, jejich zakladatelt
I manazerského tymu je Gispeésna. [11]
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Zdroje financovani muzeme Clenit zriznych hledisek. Z pohledu vlastnického
a pravniho postaveni je dé€lime na vlastni (vklady vlastnikli, pouziti vlastniho zisku,
odpisy hmotného 1 nehmotného dlouhodobého majetku, prodej aktiv) a cizi (pijcky,
uveéry, leasing, faktoring, forfaiting, dluhopisy, tiché spoleCenstvi, business angel,
venture capital). Dale je miZzeme cClenit na vnitini (ze zisku, z dlouhodobych rezerv)
a vnéjsi (vklady a podily spolecnikll). Z ¢asového hlediska zdroje financovani délime
na kratkodobé (s dobou splatnosti do jednoho roku) a dlouhodobé (s dobou splatnosti
delsi nez jeden rok). Zcela vyznamnym kriteriem pro dalsi ¢lenéni finan¢nich zdroja je
skuteCnost, zda vstupuji do zakladniho kapitalu firmy (venture capital, soukromy

kapital nebo emise akcii) ¢i nikoli (dluhové financovani). [11]

Pii zalozeni nového podniku lze pouZit pouze zizeny vybér z popsanych zplsobl

financovani, protoze neexistuje Zadna historie firmy.

3.4.1 Dluhové financovani

Dluhovym financovanim rozumime piedev§im uvéry, dluhopisy, leasing, faktoring
a forfaiting. Firma si tak vytvafi dluh vici externim subjektim a vétSinou tim neni

ovlivnéno jeji vlastnictvi ani zakladni kapital. [11]

3.4.1.1 Uvéry

Uvéry jsou castou formou financovani a muizeme je rozdélit na Uvéry finanéni

(poskytnuté napt. bankami) a obchodni (poskytnuté ucastniky obchodnich vztahi).

Bankovni avéry

Bankovnimi Gvéry jsou velmi rozsifenym zdrojem finan¢nich prosttedkli pro podnikéni.
Pro banky jsou uvéry rozhodujici ¢asti jejich aktiv. Jsou sice malo likvidni a relativné
rizikové, ale cena za tuto sluzbu ve formé uroku je jejich hlavnim zdrojem pi{jmda.
Vyse téchto troku se odviji pravé od vyse rizika s avérem spojenym, likvidnosti téchto
prostiedkll a délkou splatnosti uvéru. Celkovy objem poskytnutych bankovnich uvéri je
sledovana a regulovana Ceskou narodni bankou, pfiemz se i tato skuteénost na vysi

uroku podili. [7]
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Chceme-li ziskat od banky uvér, je nezbytné sepsat zadost o Uveér a vypracovat
podnikatelsky plan (viz kapitola 2.3). Na zaklad¢ téchto podkladt banka zhodnoti
redlnost projektu, provede hodnoceni bonity klienta, posoudi hodnotu zajisténi
arozhodne, zda uvér poskytne, za jaky urok a v jaké form¢. Pii analyze bonity klienta
banka piihlizi na jeho schopnost splatit uvér a na jeho divéryhodnost. Vychazi
z vlastnich informaci, z informaci od klienta a nahlizi do nékterych uvérovych registra
(BRKI, NRKI, CRU, SOLUS). Podnikatelské uvéry jsou posuzovany piedev§im podle
vysledkii analyzy jejich finan¢niho hospodaieni. Mimo jiné se pozivaji ukazatele
likvidity, rentability, solventnosti a cash flow podniku, analyzuje se struktura majetku,
zdroje financovani apod. Metody a specifické postupy pti hodnoceni bonity klienti jsou

bankami povazovany za jejich interni know-how. [7]

Banka poskytuje podnikatelské tivéry v mnoha formach jako kratkodobé, stfednédobé
I dlouhodobé. Ke kryti provoznich nakladd je vhodny kontokorentni avér, ktery mize
firma Cerpat do urc¢itého limitu v ramci svého bézného uctu (do debetu). Inkasovanim
pohledavek od odbératelti pak dochazi k jeho splaceni. Tento typ Gvéru je vsak jeden

Z nejdrazsich forem financovéani. Podobné, o néco levnéjsi, jsou revolvingové uvéry,

které jsou poskytovany kratkodobé a opakovang. [11]
Pokud vlastnime nemovitost, mizeme vyuzit nabidky hypote¢nich uvéra. [11]
Obchodni uvéry

Tyto avéry vznikaji z obchodnich vztahti s odbérateli a dodavateli. Casté&jsim typem je
dodavatelsky uvér, kde se jedna o odklad splatky piijaté faktury na urcité sjednané
obdobi. Je poskytovan bezplatné (zakalkulovan do ceny vyrobku nebo sluzby) nebo je
sjednan trok. Za platbu pted splatnosti faktury je obvykle poskytovana sleva z ceny,
tzv. skonto. [8]

Odbératelské uvéry vznikaji zejména poskytnutim zalohy a pouZivaji se pouze
v uréitych odvétvich, jako je napf. stavebnictvi, jedna-li se o dodani investi¢nich celkt

apod. [11]

3.4.1.2 Dluhopisy

Dluhopisy se v Ceské republice k financovani firemnich potieb piili§ nevyuzivaji. Jedna

se o cenny papir, kde se dluznik zavazuje zaplatit po urcitém cCasovém obdobi (mozno
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I po Castech) dluznou ¢astku spole¢né s urokem. Vyhodou oproti akciim ma dluhopis
pfedevSim v tom, ze vlastnici firmy nejsou nikterak omezovani v rozhodovéni a fizeni

podniku a vySe tohoto troku byva nizsi nez u dividend. [11]

3.4.1.3 Leasing

Leasing je cCasto vyuzivan k pofizeni dlouhodobého majetku firmy (movitého
I nemovitého). Majetek je ve vlastnictvi leasingové spole¢nosti a firma ho ma pronajaty
na zaklad¢ leasingové smlouvy. Na konci ndjemniho obdobi ma firma moznost
pronajimany pfedmét od leasingové spolecnosti odkoupit nebo ho vrati. Rozezndvame
leasing operativni, finan¢ni, prodej a zpétny leasing. U operativniho leasingu majetek
zustava ve vlastnictvi leasingové spolecnosti a je mozné ukonceni smlouvy pied
dohodnutou dobou. Sjedndvé se na krat$i obdobi, nez byva zivotnost pronajimanych
predmétn, a soucasti leasingové smlouvy je i jejich servis. Finanéni leasing ma povahu
pujcky, nelze ho pred¢asné vypovédet, na konci obdobi musi byt uhrazena cela hodnota
majetku a neni zde zajistén jeho servis. Prodej a zpétny odkup je mnohdy vyuzivan
v situacich, kdy firmé chybi likvidni prostiedky. Proda leasingové spolecnosti svij
majetek a poté si ho od ni pronajme. Kone¢na cena majetku se tak navysi o ziskovou

marzi leasingové spoleénosti. [1]

3.4.1.4 Faktoring a forfaiting

Oba zptsoby financovani jsou zaloZzeny na odkupu pohledavek a pii zalozeni

spole¢nosti se tento zpiisob financovani nevyuziva.

3.4.2 Financovani se vstupem do zidkladniho kapitalu firmy

S vyjimkou vlastnich zdroji muze tento zplsob financovani pro firmu piedstavovat

omezeni v rozhodovani a fizeni podniku.
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3.4.2.1 Vlastni zdroje financovani

Mezi tyto zdroje patii vklady vlastniki, dary, dotace, vklad profesionalnich investor

(business angels, venture capital), pouziti vlastniho zisku, odpisy a rezervy. [10]

Minimalni poc¢ate¢ni vklad podnikajicich osob byva u kapitalovych spolec¢nosti jasné
stanoven. Vyse pocate¢niho vkladu je symbolem nezévislosti spolecnosti a predevsim
pro externi investory je to zndmka ochoty podnikateld nést riziko svého podnikani.
Tento vklad se v piipadné likvidace firmy vypotfadava naposledy a je zde tudiz

moznost, Ze o n&j podnikatel pfijde. [11]

Jako tzv. samofinancovani oznacujeme pouziti vlastniho zisku firmy, tj. nerozdéleny

zisk minulych let ¢i bézného obdobi. [10]

Odpisy dlouhodobého majetku, které znamenaji jejich opotiebovani za uréitou dobu,
patii ke stabilnim financnim zdrojim podniku. Vstupuji do ndkladl, ¢imz snizuji

vysledek hospodateni firmy, proto byvaji z pohledu hospodafeni firmy vyhodngjsi. [10]

3.4.2.2 Venture capital

Venture capital je ¢asto prekladan jako rizikovy kapitél. Investofi vstupuji do projektd,
kde neni jista jejich tspésnost, proto ocekavaji 1 vysoky vynos. NavySenim zdkladniho
kapitalu firma ziskava prostfedky pro svij podnikatelsky zamér. Piindsi vSak omezeni

pravomoci zakladatele, a to pfedev§im v obdobi, kdy podnik neprospiva. [6]

3.4.2.3 Business angel

Jedna se o individualniho investora, ktery vklada svoje vlastni prostiedky do
financovani malych a stfednich podnikt s vyhledem na vyrazny rist, ¢asto ve fazi seed
nebo start-up. Investor ¢asto nehleda pouze financni vynos, ale také oblasti, ve kterych
se mohou osobné¢ angazovat, a ztoho divodu do takovychto firem pfinaSeji i své

know-how, své znalosti, zkuSenosti a kontakty. [6]
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3.4.2.4 Emise akcii

Tuto formu ziskavani kapitalu vyuzivaji akciové spolecnosti, jejiz zdkladni kapital je
rozdélen do urcitého poctu akcii. Uvedenim akcii firmy na trh se podnik stava vetejné

obchodovatelnou spole¢nosti. [11]

3.4.2.5 Tiché spolecenstvi

Tichym spole¢nikem muze byt fyzickd i pravnickd osoba. Pozaduje Casto vyssi
zhodnoceni svého vkladu do spolecnosti nez je urokové zatizeni u Uvéri nebo
dluhopisti. Vyhodou pro majitele podniku je skutecnost, ze tichy spole¢nik neziskava

podil na vedeni spole¢nosti. [11]
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4  Podnikatelsky plan spolecnosti JRD, s.r.o.

4.1 Predstaveni spole¢nosti JRD, s.r.o.

Obchodni firma: JRD s.r.o0.

Datum vzniku a zapisu: 30. dubna 2003

Sidlo: Korunni 810/104, Vinohrady, 101 00 Praha 10
Identifikaéni ¢islo: 267 78 092

Pravni forma: Spole¢nost s ru¢enim omezenym

Rozhodujici pfedmét ¢innosti: provadéni staveb, jejich zmén a odstranovani

projektova ¢innost ve vystavbé

Zakladni kapital: 1 000 000 K¢

Spole¢nost byla zaloZena jedinym spole¢nikem a jednatelem panem Ing. Janem
Rezabem v roce 2003. Za své mnohaleté pasobeni na trhu v Ceské republice spole¢nost
upevnila své postaveni jako lidra ve vystavbé nizkoenergetickych a pasivnich domd.
Jeji vizi a strategii je pfedevs§im zaméfeni v oblasti environmentalné Setrného bydleni
s ohledem na Zivotni prostiedi. Spolecnost si zakladd na zdokonalovani svych postupli
a technickych feSeni pfi vystavbé kazdého projektu. Lpi na kvalité a vysokém standardu
jeho provedeni. Chce poskytovat svym zdkaznikiim byty se zdravym vnitinim
prostiednim a nizkymi provoznimi naklady. Jejich energeticky tsporné stavby jiz dnes
spliuji veskeré podminky evropské smérnice EPBD Il (Energy Performance of
Buildings Direstive — 2010/31/EU), kde jsou stanoveny pozadavky na energetickou
naroc¢nost budov od roku 2020. Spolecnost spolupracuje s organizacemi podporujicimi
rozvoj energeticky tspornych objektd, jako je napiiklad Centrum pasivniho domu nebo
Ceska rada pro Setrné budovy. Jeji stavebni projekty ziskaly ocenéni v soutézich TOP
ENERGIE 2015 (2. misto v kategorii Nizkoenergeticka a pasivni vystavba), Cesky
energeticky a ekologicky projekt /stavba/ inovace 2011 nebo Realitni projekt roku 2012.

Spolecnost zrealizovala vystavbu mnoha projekti v Praze a okoli, napt. Vila Velka
Chuchle, Vila Stérboholy, Viladomy Dolni Mé&cholupy, v Uhfingvsi Viladomy U

Obory, luxusni bydleni Vily Diamantica, Vila Na Vysluni, Ecocity MaleSice aj.
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Pripravuje a dokoncuje nékolik dalSich projektt, mezi né€z patii naptiklad projekt
U Pernikaiky na Praze 5, projekty Zelend Libu§ na Praze 4 ¢&i Cerveny dvir ve
Stragnicich. Spole¢nost nové rozsifuje své pole pasobnosti i v zapadnich Cechach, kde

piipravuje development pozemku pro stavbu rodinnych domti v Touskové u Plzné.

Developer zaklada za ticelem kazdé vystavby novu projektovou spole¢nost. Jako pravni
formu poziva spole¢nost s ru¢enim omezenym. Tato spolec¢nost je Gceloveé zalozena pro
realizaci vSech fazi projektu (predinvesticni, investi¢ni a provozni) od nakupu pozemk,
zajisténi projektové dokumentace, dokumentace pro uUzemni rozhodnuti, stavebni
povoleni, vystavby az k samotnému prodeji jednotlivych bytovych jednotek. Divodem
je zajisténi transparentnosti, umoznéni jednoduché kontroly finan¢nich tokd a oddé€leni
rizika daného projektu od matetské spolecnosti.

Developerské projekty se vyznacuji pfedevSim vysokymi néklady na jejich realizaci.
Znacnou ¢ast téchto nakladu je tfeba vynalozit jiz na jejich pocatku. Z tohoto divodu je
dalezité jiz v predinvesti¢ni fazi stanovit nejlepsi zptisob financovani celého projektu.
Prostiedky mohou pochazet z vlastnich ¢i cizich zdroju. Firma JRD standardné vyuziva
vlastnich finan¢nich zdroj zaptjcenych od spoluinvestort a dale zdroji z prodeje byt
ve formé zaloh od jejich budoucich majitelt. Jako cizi zdroj financovani projektd mize
spole¢nost vyuzit i bankovni uvér. Ob¢ tyto moznosti je tieba posoudit z hlediska
naro¢nosti na vysi vlastnich zdroji, finanénich nakladt, rizik a dalSich podminek

financovani, coz je cilem této prace.

4.2 Vyvoj na trhu s nemovitostmi

Dynamicky vyvoj bytové vystavby v Ceské republice predeviim v letech 2007 a 2008
se vroce 2009 zpomalil, a to pfedev§im z divodu hospodaiské krize, ktera se k nam
pfenesla vlivem nemovitostni krize v USA. Nasledujici graf ndm ukazuje piehled
zahajené bytové vystavby a dokonéenych byt v CR v pribéhu let 2004 az 2017, kde je

tento trend zfejmy.
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Obrizek & 4: Bytova vystavba v CR v letech 2004 — 2016
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Zdroj: CSU (datum zverejnéni: 8.1.2018)

Od roku 2013, jak lze z grafu vycist, dochazi k mirnému nérlstu zahijené bytové

vystavby a v udajich Ceského statistického tfadu, zvefejnénych dne 8. 1. 2018, je

zminén meziro¢ni narust za listopad 2017 0 1,9 %.

Bytova vystavba prochézi pfed svym zahdjenim mnohymi povolovacimi procesy. Jedna

se predevSim o schvéleni izemniho pldnu (nebo jeho zmény), posouzeni vlivii na

zivotni prostredi (EIA), ziskani zvlastnich povoleni (napt. vyjimku ze zdkona o ochrané

ptirody a krajiny), izemni rozhodnuti, nékteré vétsi stavby musi ziskat integrované

povoleni (tzv. IPPC), stavebni povoleni a kolauda¢ni souhlas. [29]

Pocet vydanych stavebnich povoleni a jeho vyvoj od roku 2004 do roku 2017 mtizeme

vysledovat v grafu ¢. 4.
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Obrazek €. 5: Vyvoj poctu vydanych stavebnich povoleni v letech 2004 - 2017
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Zdroj: CSU (datum zverejnéni: 6.11.2017)

Graf ¢. 4 jednoznacné ukazuje, ze se pocet vydanych stavebnich povoleni stale snizuje.
I tento fakt ma vliv na zvySovani cen nemovitosti v CR. [25, s. 18] Extrémni navyseni
cen bytl mizeme sledovat také v hlavnim mésté Praha, kde se spolecnost JRD s.r.o.

dosud podili svou vystavbou nejvice.

Od roku 2015 se cena bytt v Praze zvysila o 30% (dle analyzy IPR). Na navySovani cen
bytl se podili také sluzba Airbnb, ptes kterou je pronajimano jiZ vice nez 18 tis. byti.
Ohledné vlastnictvi bytl zde existuji dva pohledy. Na jedné stran¢ developefi apeluji na
skutecnost, ze se Praha musi pfipravovat na nedostatek bytl spojenych s pfilivem
novych obyvatel hlavniho mésta (progndza pocita s navySenim poctu obyvatel Prahy
v roce 2050 o 300 tis. obyvatel) a naléhaji na zkraceni povolovacich procest pro novou
vystavbu, které trvaji v soucasné dobé az 10 let. Na druhé stran¢ je zde nazor, Ze
vlastnictvi bytl, a tedy 1 zadluzovani domécnosti formou hypotéky, neni vhodné pro

kazdého, a tento trend by se mohl preklopit v krizi. [21]

Druhy nazor zastava i guvernér Ceské narodni banky v rozhovoru pro Lidové noviny ze
dne 22. ledna 2018, kde fika: ,,V Americe se také v jisté dobé fikalo, Ze bydleni je pravo
a neni mozné, aby nékdo nedostal hypotéku®“ a podotyka, Ze krize prichéazely
Vv poslednich letech v obdobich hospodarského rGstu a ve spojeni s financovanim

bydleni. [31]

CNB jiz v lofiském roce dvakrat navySovala sazby a v unoru letogniho roku navysila na
soucasnych 0,75 % dvoutydenni repo sazbu a 1,5 % lombardni sazbu. Depozitni sazba

ztstala na hodnoté 0,05 %. [32]
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Jednim z divodd vysoké poptavky po bytech jako investi¢nim instrumentu byla
v minulych letech az do soucasnosti pravé i nizka sazba na depozitnich uctech

domaécnosti. Podil nakupovanych byt za ucelem pronajmu se odhaduje kolem 30 —
40 %. [26]

Nespornym faktem je, ze v CR je stile vyhodné platit hypotéku neZ najemné, a to
pfedev§im u mensich bytl. ZvySuji se ceny hypoték i ceny najemného. Zatimco
Vv listopadu roku 2016, kdy se urokové sazby u hypoték pohybovaly na svém
historickém minimu na urovni 1,77 %, v zafi roku 2017 jiz byla primérna urokova
sazba 2,04 %. ZvySujici se ceny nemovitosti jsou zase pri¢inou navySovani cen
najjemného. Tento trend bude ziejmé¢ pokracovat i vroce 2018, ale jiz v niz$im

rozsahu. [28]

Ceska narodni banka se snazi trh s nemovitostmi ochlazovat, a to nejen navySovanim
sazeb, ale také dalSim zpfisnovanim podminek pro ziskani hypotéky. Jiz v soucasné
dobé CNB nedoporuc¢uje poskytovat hypotéky nad 90 % LTV a zaroven poskytovat
vice neZ 15 % z objemu nové poskytnutych avérti s LTV v rozmezi 80 % az 90 % za
kalendaini ctvrtleti. Toto zplsobuje navySeni cen hypoték nad 80 % LTV a tim mensi

dostupnost pro domacnosti s niz§im piijmem. [33]

4.3 Projektova spoleCnost

Za ucelem nakupu pozemku V ulici Stochovska, k. . Ruzyné, Praha 6, zalozil dne
5. srpna 2015 majitel spolecnosti JRD s.r.0. novou projektovou spole¢nost s nazvem
JRD Gama s.r.o. Knéakupu tohoto pozemku doslo v ¢ervenci 2016 od soukromého

vlastnika.

23. srpna 2016 byla spolenost piejmenovdna na Rezidence Stochovska s.r.o.
a soucasné se zmeénila i vlastnicka struktura. Spolecnost ma Sest spolec¢nikii, kde 50%
podil vlastni spole¢nost JRD s.r.0. a dalsi ¢ast podilu je rozdélena rovhomérné mezi pét

soukromych osob, spoluinvestorti podilejicich se na poskytnuti equity.
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4.4 Predstaveni developerského projektu

Projekt KRATOCHVILE STOCHOVSKA, jak je pojmenovany na internetovych
strankach spolecnosti JRD s.r.0., pocita s vystavbou bytového domu v Praze 6 - Ruzyné,

se ¢tyfmi nadzemnimi podlazimi, kde bude k dispozici 34 bytovych jednotek.

4.4.1 Charakteristika projektu

Projekt je uréen piedevSim pro rodiny s détmi. Kazdy byt ma sviij vlastni balkon, terasu
nebo individudlni pfedzahradku. V navrhu jsou umistény tak, aby poskytovaly svym
vlastnikiim dostatek soukromi. Rezidenci obklopuje uzavieny park, kde bude umisténé
détské hriste, lezeckd sténa, work out zona a viceucelova pergola pro dospélé. Areél
bude poskytovat 39 parkovacich mist, 7 na povrchu a 32 v garazich. Nékres vizualizace

bytového domu je v Piiloze

Obrazek €. 6: Vizualizace bytového domu - nakres

Zdroj: http://www.jrd.cz/cs/kratochvile-stochovska.html

4.4.2 Lokalita a ob¢anska vybavenost

Obytny dtim se nachazi v prostiedi blizko obory Hvézda a piirodni rezervace Sarka. Na
nakupy lze zajet do nedalekého obchodniho centra Sestka nebo prodejny Kaufland. Pl
hodiny chlize nebo pét minut jizdy autem trva cesta na vodni nadrz Jiviny, kde je
moznost koupani, rybafeni ¢i prochazek v mistnim parku. Pro déti je v dostupnosti
neékolik matetskych a zakladnich Skol. Oblast je dostupnd v ramci méstské hromadné

dopravy, v blizkosti se nachazi n¢kolik zastavek — viz obrazek ¢. 3.
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Obrazek ¢. 7: Mapa lokality
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Zdroj: http://www.jrd.cz/cs/kratochvile-stochovska.html
4.4.3 Architektonické reSeni

Na architektonickém feSeni stavby se podilela firma Podlipny Sladky architekti s.r.o.,
ktera navrhuje vétsinu projekti spoleénosti JRD jiz od roku 2003. Z toho divodu
odpovida architektonicky styl projektu vizi firmy JRD a nabizi byty, které jsou
energeticky pasivni. K dispozici je celkem 34 bytovych jednotek. VétSina bytd ma
orientaci na jizni stranu. Dim je rozdélen do dvou oddé¢lenych ¢asti a kazda ¢ast ma
svij vlastni vchod. Soucasti kazdého bytu je ptredzahradka, balkon nebo prostorna
terasa. Kazdy byt ma k dispozici parkovaci stani, které je z ¢asti umisténo v podzemni
¢asti domu a z ¢asti v prostoru pied hlavnimi vchody. V podzemni ¢asti jsou k dispozici

sklepni prostory.

Dispozi¢ni feSeni bytovych jednotek v jednotlivych podlazich je vyobrazeno ve studiich

v prilohach A, B, C, D.
Tabulka ¢. 5 ukazuje piehled byt v jednotlivych podlazich.

Tabulka ¢. 5: Prehled byta

INP 0| 6 4]0 10
2NP 0| 6 (4]0 10
3NP 0| 6 4]0 10
4NP 0 1|3 0 4
CELKEM 0 |19(15]| O 34

Zdroj: vlastni zpracovani dle podkladii z JRD s.r.o.
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4.4.5 Standardy bytovych jednotek

Podrobné informace o standardech bytovych jednotek jsou v pfiloze E tohoto

dokumentu. Vizualizace byti jsou vyobrazeny v piilohach F, G a H.

4.4.6 Cena byti a prisluSenstvi

Prodejni cena bytu a ptislusenstvi dle podkladi, které mam k dispozici, byla stanovena
na zaklad¢ prizkumu trhu v roce 2016. Od t¢ doby se vSak ceny byt v Praze zvysily
témét 0 30 %. V grafu niZe je vidét vyvoj téchto cen zpracovany Ceskym statistickym

uradem.

Obrazek ¢. 8: Index cen novych byti (2008 — 2017)
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Zdroj: CSU (zverejnéno dne: 14. 12. 2017)

Cenovou analyzu provadi spole¢nost JRD s.r.o. na zakladé¢ svého prazkumu.
Zohlediiuje ceny konkurence, lokalitu, typ bytu, jeho velikost, umisténi (patro)
a orientaci. Dal$i sledovanou proménnou je piisluSenstvi k bytu, jako je napiiklad
balkon, terasa, zahrada, nebo budouci vyhled pies okolni zastavbu.

Dle prazkumu trhu z roku 2016 a pro potiebu dalSich kalkulaci pouzitych v této praci
byly ceny bytt a ptisluSenstvi stanoveny takto (ceny bez DPH):
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Cena za bytovou jednotku 45 tis. K¢ /m?

Cena balkont a teras 18 tis. K¢ /m?
Cena sklept 80 tis. K¢ /m?
Cena garazi 220 tis. K¢ /m?
Cena za venkovni parkovaci misto 80 tis. K¢ /m?
Cena predzahradky 2 tis. K¢ /m?

Finalni ceny prodavanych byti jsou k dispozici na webovych strankach spole¢nosti.

V priméru byly navySeny o 30%, coz odpovida sou¢asnému trendu.

4.4.7 Standardni platebni kalendar pro klienty

Rezervaéni poplatek je splatny do 5 dnd od uzavieni rezervacni smlouvy, a to ve vysi

2 % z ceny bytu.

V obdobi pfed zahajenim stavby dochazi k uzavieni smlouvy o smlouvé budouci. Do

deseti dnti od uzavieni této smlouvy je klient povinen zaplatit 23 % z ceny bytu.

Na zaklad¢ ozndmeni o provedeni hrubé stavby, zapisu rozestavéné budovy do katastru
nemovitosti a vkladu zéstavni smlouvy ve prospéch financujici banky klienta do
katastru nemovitosti nastava pro klienty povinnost uhradit 40 % ceny bytu. Uhrada musi

byt provedena do 10 dnli od doruceni tohoto ozndmeni.

Po provedeni rozvodu instalaci a omitek nastava termin pro platbu 25 % z ceny bytu,
ato do 10 dni od doruceni oznameni. DoloZeni probihd na zakladé zapisu ve stavebnim

deniku, ptipadné fotodokumentaci na vyzadani banky klienta ¢i odhadce.

Doplatek ve vysi 10 % ceny bytu, od kterého je odecten rezervacni poplatek, je klient
povinen zaplatit do 10 dnl od doru€eni ozndmeni o kolaudaci stavby, a to jesté pred

podpisem kupni smlouvy a pfedani bytu do uzivani.

4.4.8 Analyza konkurence

Na prazském trhu s nemovitostmi se pohybuje mnoho developerskych spolecnosti. Mezi
nejvetsi konkurenty spole¢nosti JRD na tomto trhu mizeme pocitat firmy CENTRAL
GROUP a.s., FINEP CZ a.s. a Skanska a.s. Vyhodou spole¢nosti JRD je stale jeji ptedni
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misto a dlouholeté¢ zkuSenosti ve vystavbé pasivnich a nizkoenergetickych domi ve

spojeni se Spickovou architekturou a Setrnym piistupem k okolnimu prostiedi.

V soucasném obdobi vysoké poptavky a nizké nabidky byt v Praze nejsou konkurenc¢ni
tlaky tak znatelné, nicméné pii prohlidce webovych stranek téchto developerskych
spole¢nosti mé zaujala jejich nabidka pomoci klientim pfi financovani koup¢ bytd, coz

webové stranky spole¢nosti JRD s.r.0. netesi.

CENTRAL GROUP a.s. ma vnabidce n€kolik typti financovani, kterych mohou
klienti vyuzit podle toho, v jaké jsou zrovna finan¢ni situaci. Krom¢ zakladniho typu
financovani klienti mohou vyuzit moznosti individudlniho financovani, kdy po
zaplaceni rezervaéniho poplatku do 7 dnti od podpisu smlouvy a min. 20 % ceny do
pfedani dokonceného bytu, mohou zaplatit zbyvajici ¢ast ceny az do 12 meésicl po
pfedani bytu. Mohou tedy vyuZzivat dokonceny byt jesté pied tthradou celé kupni ceny.
Tato vyhoda mtze byt zésadni pro klienty, ktefi si potiebuji vyfesit prodej stavajici
nemovitosti, dédické vyporfadani majetku, vypofadani majetkovych vztahi mezi
manzeli po rozvodu nebo mezi spoleéniky pii prodeji spolecnosti. Novinkou
V nabizenych typem financovani je kombinované financovani s hypotékou 80 %, kde
firma Central Group fesi V soucasné dobé pro nékteré klienty velmi aktualni téma
vlastnich prostfedkii. Tento typ financovani je vhodny pro klienty, ktefi dostatek
vlastnich prostftedkii nemaji, a piesto chtéji vyuzit vyhod 80 9% hypotéky.
Samoziejmosti je uv€rové financovani, kde klient zaplati rezervacni poplatek a min.
10 % ceny do 30 dnii od podpisu smlouvy a dalsi ¢ast ceny hradi ze sjednané hypotéky
v dohodnutych splatkach. V soucasné chvili Central Groupe garantuje u svych hypoték
max. sazbu 2,39 % p. a. Vyuziti individualniho ¢i kombinovaného typu financovani

vSak pfinasi pro klienty navySeni kupni ceny bytu.

Spolec¢nost FINEP CZ a.s. nabizi svym klientim své dobré vztahy napfi¢ finan¢nimi
institucemi  prostiednictvim svych zkuSenych konzultanth. Slibuje vyjednéni
nejvyhodnéjsi a nejjednodussi cesty k financovani nakupu nemovitosti. Do svych
finan¢nich sluzeb zahrnuje kromé uvérQ, stavebniho spofeni a hypoték také sjednani
riznych druhi pojisténi, penzijni pfipojisténi ¢i danové tlevy. Tyto sluzby poskytuje
zdarma.

Skanska a.s. nabizi finan¢ni sluzby pfes svého exkluzivniho partnera finanéné-
poradenskou spole¢nost HypoSka s.r.o. Tato spolecnost presentuje na svych webovych

strankéach spolupraci s nejvétsimi ceskymi bankami a nabizi pro své klienty hypotéky na
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miru s vysoce nadstandardnimi urokovymi sazbami a dal$imi vyhodnymi parametry

uvéru. Nedilnou soucasti jejich sluzeb je i pojisténi pofizované nemovitosti.

4.49 Plan prodeje, marketingova a obchodni strategie

Prodejni plan byl pro ucely kalkulaci poskytnut ve varianté, kterou firma JRD s.r.o.
povazuje za realnou. Redlna varianta predpoklada prodej 3 % z celkového poctu
prodavanych bytii mési¢né€, coz predstavuje jeden byt za mésic po dobu 33 mésict. Se
zahajenim prodeje se pocita Vv iijnu 2017 a posledni dva byty by se mély prodat

v ¢ervnu roku 2020, v dobé kolaudace.

Tabulka ¢. 6: Redlny prodejni plan

zahajeni prodeje 1.10.2017 0 0%
zahajeni stavebnich praci 1.1.2019 15 44%
hruba stavba 31.8.2019 23 68%
omitky 31.1.2020 28 82%
kolaudace 31.6.2020 34 100%

Zdroj: viastni zpracovani dle podkladii z JRD s.r.0.

Prodej byt spolecnost realizuje prostfednictvim Sirokého portfolia marketingovych
kanal (napf. realitni servery). Interni prodej provadi vlastni tym makléit, vyjimecné je
doplnén externimi realitnimi kancelafemi.

Z vlastniho marketingového prizkumu firma zjistila, Ze nejvétsi procento prodeje je
uskute¢néno prostrednictvim internetu (42 %) a na zaklad¢ referenci od spokojenych
zékaznikt (27 %). V mensim méfitku se pak na prodeji podili externi sit¢ (13 %),

outdoor (8 %) a realitni servery (5 %).

4.4.10 Realizac¢ni projektovy plan

Spolecnost realizuje veskeré své Cinnosti na zakladé casového harmonogramu
vypracovan€¢ho v piipravné fazi projektu. Jakékoli Casové zpozdéni nékteré c¢innosti
znamena pro firmu kromé organiza¢nich komplikaci 1 dal$i financni naklady.

Casto nastava nejvetsi zpozdéni oproti pivodnim planim.
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Ptehled jednotlivych c¢innosti a jejich standardniho cCasového planu znazornuje
nasledujici tabulka.

Tabulka &. 7: Casovy harmonogram ¢&innosti projektu

Casovy harmonogram &innosti projektu

Pocet mésich el sl e s
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Obdobi z
Zahajeni projektu

Koupé pozemkd

Projektova studie

Dokumentace k
tzemnimu rozhodnuti

Uzemni rozhodnuti

Uzemni rozhodnuti -
odvolanni

Dokumentace ke
stavebnimu povoleni

Zahdjeni prodeje

Stavebni povoleni

Dokumentace ke
stavebnimu povoleni

Infenyrské sité +
komunikace

Zahajeni stavby -
hrubd stavba

Stavba - omitky
Stavba - dokoncovaci
prace

Kolaudace

Zdroj: vlastni zpracovani dle podkladii z JRD s.r.0.

Pravni moc k izemnimu rozhodnuti ziskala spole¢nost v tomto projektu v tnoru 2018,
tj. zpozdéni oproti piivodnimu harmonogramu méné nez pul roku, coZz znamena
Vv soucasné dobé v Praze velmi dobry vysledek.

Spole¢nost JRD si zakladd na Spickové kvalit¢ a ztoho dlvodu spolupracuje
s dlouhodobé osvédcenymi partnery, u kterych muze garantovat jejich spolehlivost
a pruznost. Pfi realizaci projektu spolupracuje s tymem architektii (napi. AB Atelier,
Podlipny Sladky architekti, MS Architekti), s provéfenymi stavebnimi firmami
a dodavateli vnitiniho vybaveni bytd (napt. firma Keramika Soukup, SIKO
KOUPELNY & KUCHYNE, Vetos — dveie a zarubng, Parket atelier aj.).

4.4.11 Financni plan projektu

Finan¢ni rozpocet na projekt byl vytvoten v pfipravné fazi projektu na zéakladé
prizkumu trhu v kvétnu 2016. Nakladové a vynosové polozky tedy odpovidaji tomuto

obdobi.

Ptijmy v projektu tvoii platby od kupujicich dle standardniho platebniho kalendate (viz

kapitola 4.4.7.). Platebni kalendaf je vytvofen na zakladé dlouholetych zkusenosti tak,
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aby do projektu prostfedky ptichdzely v terminech, kdy je tfeba platit za jednotlivé faze
projektu dodavateliim. Na zacatku projektu jsou pfijmy tvoreny pijckami od investoru,
v prib¢hu vystavby pak dodavatelskymi ptjckami od stavebni spole¢nosti. Vykyvy

Vv cash flow jsou priibézn¢ vyrovnavany ptujckami od matetské spolecnosti JRD s.r.o.

Vydaje projektu zahrnuji platby za pozemek, projektovou dokumentaci, inzenyrskou
¢innost, projektové fizeni, marketingové sluzby, néklady na prodej, akvizici, stavebni
prace, financni néklady na projektové Cinnosti, na piijcky a provoz spolecnosti. NejveEtsi
polozkou vydajt jsou naklady na stavbu. Graf ¢. 6 ukazuje vyvoj cen od roku 2004 az
do konce roku 2017. Je zde vidét i zrychlujici se rostouci trend od zacatku roku 2016,

kdy byl rozpocet sestaven.

Obrazek ¢. 9: Vyvoj cen stavebnich praci (2004 — 2017)

Vyvoj cen stavebnich praci
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== Budovy tfi a vicebytové

Zdroj: CSU (zverejnéno dne: 28.02. 2018)

Nékolikakolové vybérové fizeni na stavebni firmu probihd po obdrZeni stavebniho
povoleni. Ceny stavebnich praci od ukonceni tohoto vybé&rového ftizeni K samotné

realizaci vystavby mohou dle soucasného trendu nartst cca o 5-10 %.

Dan z nabyti nemovitosti od roku 2016 plati kupujici. U novostaveb je vSak tato

povinnost placeni dan¢€ osvobozena.

Celkovy prehled dil¢ich nakladl a vynost projektu je zaznamendn v nésledujici tabulce
finan¢niho planu ¢. 8, kde je sestaven rozpocet na cely projekt, vypocitan

predpokladany zisk v K¢ a v procentech.
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Tabulka ¢. 8: Finan¢ni plan (ceny bez DPH)

polozka rozpoctu mnozstvi jednotkova cena Ké celkem
Naklady stavby 74 870 500 K&
- byty 2 387 21500 51 320 500 K&
- balkony 450 12 000 5 400 000 K&
- sklepy 34 45 000 1530 000 K&
- garaze podzemni 32 220 000 7 040 000 K&
- parking venkovni 8 40 000 320 000 K&
- Upravy pozemku 2 000 600 1200 000 K&
- zpevnéné plochy 1300 1800 2340 000 K&
- vytah 2 850 000 1700 000 K&
- vybaveni v tzemi 1 500 000 500 000 K&
- napojeni IS 1 1850 000 1 850 000 K&
- priizkum 1 150 000 150 000 K&
- rezerva 2% 76 000 000 1 520 000 K&
Projektova dokumentace 5,0% | z nakladu stavby 3743 525 K¢
Inzenyrska cinnost 0,5% | z nakladu stavby 374 353 K&
Projektové Fizeni 4,0% | z celkovych vynosu 5144 520 K¢
Marketing 3,5% | z celkovych vynosu 4 501 455 K&
Prodej 1,5% | z celkovych vynosu 1929 195 K&
Akvizice 1,0% | z celkovych vynosl 1286 130 K&
Financni naklady na projektové Cinnosti 6,0% 878 250 K&
Finanéni naklady na pljcku od investort 6,0% 2322 070 K&
Financni naklady na hrubou stavbu 6,0% 117 000 K&
Dan z nabyti nemovitosti 4,0% 0 - Ké
Provoz projektové spole¢nosti 33 8 000 265 000 K&
Pozemek (p. Zenigek) 3898 2500 9 745 000 K&
Pozemek (Vézenska sluzba) 300 3300 990 000 K&
SUMA NAKLADY K& L)
Vynosy byty 2 387 45 000 107 415 000 K&
Vynosy nebytové prostory 0 36 000 - Ké
Vynosy balkony, terasy 450 18 000 8 100 000 Ké&
Vynosy sklepy 34 80 000 2720 000 K&
Vynosy garaze 32 220 000 7 040 000 K&
Vynosy parking venkovni 8 80 000 640 000 K&
Vynosy pfedzahradky 1349 2 000 2 698 000 K¢
Rezerva na slevy - Ké
SUMA VYNOSY K& 128 613 000
Zisk projektu ke 22446 002
17,5%

Zdroj: viastni zpracovani dle podkladii z JRD s.r.0.
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4.4.12 Rizika developerského projektu

Rizika developerského projektu vznikaji v prubéhu celé Zivotnosti projektu a jsou to
predevsim:
= protazeni doby ziskani izemniho rozhodnuti
o doba trvani schvalovaciho procesu muize trvat nékolik let (2-10 let)
o nemusi byt schvalen projekt navrhovany developerskou spolec¢nosti

(napf. pocet nadzemnich ¢i podzemnich podlazi, pocet byt apod.)

* cenova rizika
o na stran¢ nakladi - navySeni cen stavebnich praci dané Spatné fizenym
navrhem projektu nebo obecnym navysenim cen stavebnich praci
o na strané vynosli — sniZzeni cen byt dané chybnym nastavenim
prodejnich cen, hufe zrealizovany projekt nez bylo ocekdvano nebo

volatilitou cen byti na trhu

» rizika financovani
o nezajisténi dostatku vlastnich ¢i cizich zdroju
o problémy s platebni moralkou klientl

o nedostatena rychlost prodeje bytt

* prévni rizika
o legislativni zmény
o nejasnosti ve vlastnictvi pozemku

o natlaky tfetich stran (obcanskd sdruzeni apod.)

= nedostatek stavebnich kapacit

o problémy stavebnich firem — nedostatek zaméstnancii
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5 Moznosti financovani developerského projektu

Developerské spole¢nosti organizuji cely projekt, zajistuji realizaci vystavby a najimaji
si jednotlivé subdodavatele tak, aby dosahli svého zisku z prodeje ¢i prongjmu této
nemovitosti. Mohou byt investory ¢i mit spoluinvestory nebo pro projektové spolecnosti
pusobit jako servisni organizace. Findlnimi investory byvaji kupujici jednotlivych
bytovych jednotek. Na zaklad¢ této skutecnosti se developerim oteviraji rizné moznosti

¢1 kombinace téchto moznosti pro financovani své ¢innosti

5.1 Financovani z vlastnich zdroja developera

Tato moznost je pro developerské spolenosti Casto nejméné vyhodna. Snazi se
piirozené snizit své vlastni zdroje v projektu na minimum, a to pfedevsim z divodu
moznosti pouziti svych prostiedki k dalsi akvizi¢ni Cinnosti, kterd bude zdrojem jejich

dal$ich pfijmt v budoucnosti.

5.2 Financovani za spolutcasti budoucich vlastniki bytovych jednotek

Kombinace vlastnich prostfedkti a prostfedkii ziskanych z poskytnutych zaloh od
budoucich vlastnikl byt ¢asto pouZzivaji spolecnosti, které nesplituji podminky bank pfi

poskytovani ivéri na developerské projekty.

5.2.1 Predstaveni financovani projektu Kratochvile Stochovska

Spolecnost Rezidence Stochovska s.r.o. vyuzivd kombinaci vlastnich zdrojt, které
zahrnuji zdroje od spole¢nikd (investorll), a zdrojii ze zéloh od budoucich kupujicich
bytu.

Nejveétsi polozkou vydajli jsou hned na zacatku projektu naklady na nakup pozemkd.
Dalsimi polozkami, jesté nez za¢nou do spolecnosti plynout piijmy z prodeje bytd, jsou
naklady na projektovou dokumentaci, dokumentaci Kkuzemnimu planovani
a stavebnimu povoleni. Po celou dobu prodeje vznikaji naklady na administrativu
a management projektu. S terminem zahajeni prodeje se pak poji nezbytné vydaje na

marketing a samotny prodej bytu. Jednotlivé polozky vydaji, jak jsou uvedeny
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v kapitole 4.4.11, jsou Vv nasledujicim grafu znazornény dle ¢asového harmonogramu

projektu v terminech, kdy vznikaji.

rY v

Obrazek ¢. 10: Vydaje na projekt dle poloZzek mési¢né (Vv tis. K¢)

Vydaje mésicné (v tis. K¢)
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Zdroj: vlastni zpracovani dle podkladii z JRD s.r.0.

Jak je jiz uvedeno v kapitole 4.4.11, pfijmy z prodeje bytovych jednotek, které

piichazeji do firmy dle standardniho platebniho kalendafe, jsou doplnény pujckami od

investorl (spolumajitelti 50 % projektové spole¢nosti), dodavateli stavby a mateiské

spole€nosti JRD s.r.o. Nasledujici graf zobrazuje kumulované piijmy dle casové

posloupnosti.

Obrazek ¢. 11: Prijmy projektu dle poloZek kumulované (v tis. K¢)

Prijmy kumulované (v tis. K¢)
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Zdroj: vlastni zpracovani dle podkladii z JRD s.r.0.
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Z grafu je vidét, ze pujcky spoluinvestord a JRD s.r.o. by se mély splatit jiz po
dokonceni hrubé stavby, kdy je kupujici povinen zaplatit 40 % ceny bytu.
Ptehled kumulovanych pfijmi a vydaji v jednotlivych mésicich projektu je vyobrazen

v grafu €. 9.

Obrazek ¢. 12: Piijmy a vydaje kumulované (v tis. K¢)

Prijmy a vydaje kumulované (v tis. Kc)
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Zdroj: vlastni zpracovani dle podkladit z JRD s.r.0.

V tomto grafu nejsou zahrnuty pujcky od spolec¢nosti JRD, které jsou nezbytné
k vyrovnavani nedostatku finanénich prostiedkti v pribéhu projektu, jak je z grafu

patrné.

5.2.2 Zhodnoceni financovani za spolutcasti budoucich vlastnikii bytovych

jednotek

Finan¢ni naklady uvéra od investora a dodavatele stavby:

* 1roky — avér od investora: 6 % p. a. z poskytnuté castky

¢ervenec 2016 — biezen 2017 (9 mésicl) 1.531.000,- K¢
o naklady za jeden mésic: 58.000,- K¢
duben 2017 — zafi 2019 (30 mésict) 12.021.000,- K¢
o naklady za jeden mésic: 60.000,- K¢
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(58.000 * 9) + (60.000 * 30) = 2.322.000,- K&

* uroky — avér od stavebni firmy: 6 % p. a. z poskytnuté castky

kvéten 2019 2.000.000,- K¢
o naklady na mésic: 10.000,- K¢
¢erven 2019 4.000.000,- K¢
o néklady na mésic: 20.000,- K¢
Cervenec 2019 7.400.000,- K¢
o naklady na mésic: 37.000,- K¢
srpen 2019 9.000.000,- K¢
o ndklady na mésic: 45.000,- K¢
zari 2019 1.000.000,- K¢
o naklady na mésic: 5.000,- K¢
10.000 + 20.000 + 37.000 + 45.000 + 5.000 = 117.000,- K¢
* uroky — uvér od firmy JRD s.r.o.: 6 % p. a. z poskytnuté ¢astky

Pujcky jsou poskytovany v prubéhu celého projektu podle potieby k vyrovnavani

cash flow a jsou témét kazdy mésic v jiné vysi.

Uroky jsou poéitany mésiéné a v soudtu &ini ¢astku: 878.000,- K¢

FINANCNI NAKLADY CELKEM (pro projektovou spoleénost):  3.317.000,- K&

VLASTNI ZDROJE CELKEM (investor + JRD s.r.0.): 19.571.000,- K¢

Pro matefskou developerskou firmu je dalezitym faktorem pii rozhodovani o vybéru
zpusobu financovani ziskovost projektu pii kazdé varianté. V tomto projektu jsou
nakladové polozky v prvni c¢asti projektu a poté nasleduji polozky kladné, které

predstavuji navrat investovanych castek (pujcek), troky a zisk z projektu. Pro vypocet
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je tedy mozné pouzit dynamické metody vnitini vynosové procento (IRR — Internal
Rate of Return), které zvazuje Casovou hodnotu penéz. Matematické vyjadieni je

znazornéno v nasledujicim vzorci:

t_t_ N =0
(1+IRR)t
kde: IN............... vstupni investice
CFioee, soucet pen¢znich tokl v ur¢itém casovém obdobi
Mo, diskont
| S potadi ¢asového obdobi

Pii vypoétu je pouzita funkce MIRA VYNOSNOSTI v tabulkovém procesoru Microsoft
Excel, ktera vychazi znasledujiciho piehledu vydaji a piijmt firmy JRD s.r.o.

Vv jednotlivych mésicich projektu.

Tabulka ¢. 9: Prijmy a vydaje firmy JRD s.r.o. - financovani za spoluticasti

budoucich vlastnikii bytovych jednotek

Obdobi Castka Obdobi Castka Obdobi Castka
4.16 0 K¢ 1.18 -160 K¢ 1.20 0 Ké
5.16 -1 100 Ké 2.18 -305 K& 2.20 878 K¢
6.16 -150 K¢& 3.18 -160 K¢& 3.20 0 K¢
7.16 800 K& 4.18 -160 K¢ 4.20 0 K¢
8.16 -90 Ké 5.18 -160 K¢& 5.20 0 Ké
9.16 -55 K¢ 6.18 -160 K¢ 6.20 0 Ké

10.16 -570 K& 7.18 -1 860 Ké 7.20 0 Ké
11.16 -50 K¢é 8.18 -160 K¢& 8.20 0 K¢
12.16 -55 K¢ 9.18 -160 K¢& 9.20 0 K¢
1.17 -55 Ké 10.18 -165 K¢& 10.20 0 Ké
2.17 -55 K¢ 11.18 -360 K¢ 11.20 11 223 K¢
3.17 -55 K¢ 12.18 0 Ké 12.20 0 Ké
4.17 -55 Ké 1.19 0 Ké 1.21 0 K¢
5.17 -55 K¢ 2.19 0 Ké
6.17 -55 K& 3.19 0 K&
7.17 -55 K& 4.19 0 K&
8.17 -55 K& 5.19 0 K&
9.17 -1 300 K& 6.19 0 K&
10.17 -300 K¢ 7.19 0 K&
11.17 -145 K& 8.19 -125 K&
12.17 -160 K& 9.19 0 K&
10.19 0 K&
11.19 7 550 Ké
12.19 0 K&

Zdroj: vlastni zpracovani dle podkladii z JRD s.r.0.
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Na zakladé vypocétu nabyva IRR hodnoty 3,1 %, coz predstavuje ro¢ni vynosnost
37,4 %.

Pro developerskou spolecnost piedstavuje tento zpiisob financovani nizkou naroc¢nost na
vlastni zdroje, minéno zdroje mateiské spolecnosti. Nejvétsi objem vlozenych
prostiedkil firmy JRD s.r.o. v pribéhu projektu predstavuje ¢astka ve vysi 7,55 mil. K¢
vV obdobi po dokonceni hrubé stavby. Pribéh téchto vlozenych prostiedkli znazoriuje

graf &. 10.

Obrazek €. 13: VKklad vlastnich zdroju firmy JRD s.r.o. - financovani za

spoluucasti budoucich vlastnikii bytovych jednotek

Vklad vlastnich zdroja firmy JRD s.r.o. -
financovani za spoluucasti budoucich
vlastnikl bytovych jednotek
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Zdroj: viastni zpracovani dle podkladii z JRD s.r.0.

Vraceni téchto zdrojii a zdroji od spoluinvestorit mize probéhnout jiz po dokonceni
hrubé stavby. Ze zaloh od budoucich majiteli bytd se rychleji umotuji pajcky od
investorti ¢i dodavateld a tim se snizuji finan¢ni naklady projektu. Pfi vyuZiti tohoto
zpusobu financovani muze byt pro developerskou spolecnost diive k dispozici zisk

z projektu.

Pifi tomto zplsobu financovani veSkerd rizika neplaceni, pozdniho placeni C¢i
pomalejSiho prodeje byt nese developerskd spolecnost. Nevyhodou je skutecnost, ze
neumoziuje kupujicim zaplaceni kupni ceny bytu az po kolaudaci. Kupujici musi mit
dostatek vlastnich prostfedkt, konkrétné minimalné 25 % z ceny bytu, coz predstavuje
napf. u bytu za 4,5 mil. K¢ ¢astku 1.125.000,- K¢. Pokud chce klient ziskat na nakup

bytu hypotéku, prvni cerpani je mozné az po kolaudaci.
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5.3 Financovani bankovnim avérem

Podminky bank pii poskytovani uvérii na bytovou vystavbu se neustale meéni na zékladé

regulaci ze strany CNB, ptisobeni konkurence a situace na trhu.
5.3.1 Vyvoj v poskytovani hypoték a uvéri na bytovou vystavbu

Obdobi krize po roce 2007, kdy se realizovalo nejvice developerskych projekti,
zpusobilo otfes v poskytovani aveéri na bytovou vystavbu. Banky byly ovlivnény
mnozstvim neuspésnych projektl, které pro né predstavovaly znacné ztraty. Podminky
pro poskytovani téchto pujcek se natolik zptisnily, ze zaCaly byt pro mnohé firmy

nedostupné. Nékteré banky dokonce financovani developerskych projekt pozastavily.

Od roku 2010 se podminky zacaly postupné uvoliovat a soucasn¢ se snizovaly urokové
sazby. Bylo to obdobi postupné konjunktury nasi ekonomiky. Tato tendence byla
podporovana ze strany CNB, ktera snizovala své sazby a davala tim prostor ke
snizovani sazeb pro koneéné zakazniky. Pusobenim konkurenéniho prostredi pak

dochazelo ke zmiriiovani podminek pro poskytovani téchto uveért na trhu.

Tento trend se zastavil na konci roku 2017, po zasazich CNB, jak jsem se jiz zminila
v kapitole 5.2. Banky jsou nuceny opét své podminky pro poskytovani hypoték
zptisiovat, coz se jiz odrazi na Urokovych sazbach 1 na poctu poskytnutych hypoték

V poslednich mésicich.

Graf v Ptiloze E ukazuje vyvoj primérnych trokovych sazeb na trhu hypoték v CR od
roku 2003 do ledna 2018, kdy se primérna sazba hypotecnich uvért pohybuje na tirovni

2,28 %. [27]

Z informaci poskytnutych firemnim bankétem CSOB a.s. vyplyvé, ze Ceskoslovenska
obchodni banka a.s. nikdy developerské projekty nepiestala financovat. Bylo pouze
kratké obdobi, kdy banka provadéla revizi svych portfolii. Na bazi portfolii si banka
také tidi sva rizika, kdy urcuje maximdlni vysi kapitdlu, kterou chce alokovat do
ur¢itého segmentu trhu. Aktualné banka financuje developerské projekty jak na prodej,
tak na pronijem. Pozadavky na podil vlastnich zdrojii se pohybuji v rozmezi 20-30 %
a pozadavek na piedprodej/predprondjem bytovych jednotek cca 30 %. Banka déle
vyhodnocuje riziko podle lokalit, zkuSenosti matefské spolenosti a jejiho

managementu v developerské ¢innosti.
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5.3.2 Nabidka financovani od Ceskoslovenské obchodni banky a.s.

Tato nabidka byla zpracovana dne 10. biezna 2018 na zakladé podobného projektu,
ktery banka realizovala v listopadu 2017. Dle sdéleni firemniho bankéfe CSOB a.s. by
podminky financovani v bieznu roku 2018 byly pomérné ptisnéjsi, a to jak v pozadavku
na vlastni zdroje developera (cca. 25 %), tak v pozadavku na vysi tzv. ,pfedprodeje’
bytovych jednotek (cca. 35 %). Banka v soucasné dob¢ zpfisniuje i posouzeni ratingu
projektu. Dulezitym aspektem jsou zkuSenosti klienta s developerskymi projekty, coz

firma JRD s.r.0. se svym patnactiletym plisobenim na developerském trhu spliuje.

5.3.2.1 Piedstaveni nabidky od CSOB a.s.

Na zaklad¢ ptredlozeného podnikatelského planu poskytla banka nasledujici navrh

podminek (tzv. term-sheed), za kterych by byla ochotna tento developersky projekt

financovat.
Celkovy rozpocet: 106.167.000,- Ké bez DPH
= Zztoho: vlastni zdroje 21.233.400,- K& (20%)
vyse uvéru 84.933.600,- K¢ (80%)
Cenové parametry: 84.933.600,- K¢ (80%)
* Urokova sazba: 1,9% p. a. marze + 1M PRIBOR

(k 15. 02. 2018 = 0,82%)

e zavazkova provize: 0,2% p. a. Z neCerpané Casti tveru
e poplatek za zpracovani uvéru: 0,2% z vyse uvéru

(poplatek obsahuje interni ocenéni nemovitosti vcetné naslednych dohlidek

znalce banky pfi Cerpani Givéru)

e poplatek za vedeni uvérového uctu 800 K¢é/mésic
e (Cerpani véru do data ocekavané kolaudace (07/2020) + 2 mésice
e splatnost ivéru do 18 mésict po konci obdobi ¢erpani
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Zajisténi uvéru:

pozemek (+ nemovitost)
zastava obchodnich podili Klienta
vinkulace pojistné smlouvy

podiizeny dluh (ve vysi ptjcky majitell)

Podminky Cerpani — mimo jiné (vSe po odsouhlaseni Bankou):

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

piedloZzeni platného izemniho rozhodnuti a stavebniho povoleni k projektu

(verifikuje Interni expert banky),

piedlozeni nabyvacich tituli k pozemkim odsouhlasenych pravniky banky,

piedloZeni vypisu z katastru nemovitosti tykajici se predmétnych nemovitosti

(pozemkt), s vyznacenim klienta jako jediného,

dolozeni proinvestovani vlastnich zdroji ve vysi min. 21.233.400,- K¢, vysi

proinvestovani ovéii Interni expert banky,

predlozeni pojistné smlouvy na predmétnou nemovitost zahrnujici vSe-rizikové
stavebné-montazni pojisténi, vcetné¢ odpovédnosti za Skodu, uzaviené

V obvyklém rozsahu,

ptedlozeni Rezervaénich smluv / Smluv o smlouviach budoucich kupnich /
Kupnich smluv na jednotlivé jednotky ve formé a obsahu akceptovatelnych pro
banku a to v celkové hodnoté min. 30% z klientem o¢ekavanych prodejnich cen
projektu bez DPH, tzn. 38.583.900 K¢, kde kupujicim musi byt uhrazeno min.

10% kupni ceny na zvlastni tcet, tzv. projektovy ucet,

predlozeni smlouvy o dilo s firmou akceptovatelnou pro banku (zajistujici
zejména fixni maximdalni cenu dila a termin dokonceni), jeji odsouhlaseni

Internim expertem banky,
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8)

9)

zavazek vlastnika Kklienta poskytnout v piipad¢ zvySenych nakladu projektu

dodate¢né penézni prostiedky klientovi k pokryti téchto nakladu,

prostiednictvim Interniho experta banky musi byt schvalen celkovy rozpocet
projektu a harmonogram projektu, ovéfena vySe nakladi ucelné

profinancovanych klientem z vlastnich zdroja a odsouhlaseny smlouvy o dilo,

10) uzavieni smlouvy o podfizeni dluhu mezi bankou, klientem a vlastnikem

klienta, podfizeny dluh na minimalni ¢astku 21.233.400 K&,

11) ptedloZeni planu prodeje projektu

12) ziizeni zvlastniho uctu klienta u banky, tzv. ,,Projektovy ucet“, na ktery budou

smérovany zalohy budoucich kupujicich na thradu kupnich cen za jednotky
I doplatky kupnich cen, prostiedky na tomto uctu budou blokovany a disponovat
s nimi bude klient vyhradné se souhlasem banky (klient k nému nebude mit
dispozi¢ni opravnéni). Uvoliiovani prostiedkll z tohoto uc¢tu za ucelem uhrady
stavebnich praci a souvisejicich naklada projektu bude provedeno pouze po

pfedchozim souhlasném vyjadieni interniho experta banky.

5.3.2.2 Zhodnoceni financovani ivérem od CSOB a.s.

Finanéni naklady na vlastni zdroje:

Pijcka od spoluinvestorii: 6 % p. a. z poskytnuté ¢astky
cervenec 2016 — biezen 2017 (9 meésici) 11.531.000,- K¢
o naklady za jeden mésic: 58.000,- K¢
duben 2017 — zati 2020 (42 mésici) 12.021.000,- K¢
o naklady za jeden mésic: 60.000,- K¢

(58.000 * 9) + (60.000 * 42)

3.042.000,- K¢
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* Puajcka od firmy JRD s.r.o0.: 6 % p. a. z poskytnuté castky

Pijcky jsou poskytovany v pribéhu celého projektu podle potieby k vyrovnavani
cash flow a jsou témét kazdy mésic v jiné vysi. Nejveétsi Castka je poskytnuta ve
vysi 9,22 mil. K¢ a je splacena po terminu splatky bankovniho uvéru, tj. dva mésice

po kolaudaci.

Uroky jsou poéitany mési¢né a v souétu ¢ini ¢astku: 1.517.000,- K¢

Finanéni naklady na bankovni uvér:
= {roky: 1,9% p. a. marze + 1M PRIBOR (k 15. 02. 2018 = 0,82%)

cerpani postupné, celkem 22 mésicu = 1.987.000,- K¢

e zavazkova provize: 0,2% p. a. Z neCerpané ¢asti tvéru

uctuje se od podpisu smlouvy (22 mésicit) = 165.000,- K¢
* poplatek za zpracovani Givéru: 0,2% z vySe avéru

0,002 * 84.933.600 = 170.000,- K¢
e poplatek za vedeni Gvérového uctu (22 mésict) 800 K¢/mésic

22 * 800 = 18.000,- K¢

Celkové néklady na bankovni uvér: 2.340.000,- K¢

FINANCNI NAKLADY CELKEM (pro projektovou spole¢nost):  6.900.000,- K¢&

VLASTNI ZROJE CELKEM (investor + JRD s.r.0.): 21.241.000,- K¢
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Vypocet IRR v Microsoft Excelu vychazi z nasledujici tabulky.

Tabulka €. 10: PFijmy a vydaje firmy JRD s.r.o0. - financovani bankovnim tivérem

Obdobi Castka Obdobi Castka Obdobi Castka
4.16 0 Ké 1.18 -230 K& 1.20 0 K&
5.16 -1 100 K& 2.18 -385 K& 2.20 1517 K&
6.16 -150 K¢& 3.18 -230 K¢& 3.20 0 K&
7.16 800 K& 4,18 -240 K¢ 4.20 0 K&
8.16 -90 K& 5.18 -240 K& 5.20 0 K&
9.16 -55 K& 6.18 -240 K& 6.20 0 K&

10.16 -570 K& 7.18 -1 940 K& 7.20 0 K&
11.16 -50 K& 8.18 -230 K& 8.20 0 K&
12.16 -55 K¢ 9.18 -240 K¢ 9.20 0 K&
1.17 -55 K¢ 10.18 -240 K¢ 10.20 9 220 Ké
2.17 -55 K¢ 11.18 -430 K¢& 11.20 9432 Ké
3.17 -55 K¢ 12.18 -800 K¢& 12.20 0 Ké
4.17 -55 K& 1.19 0 K& 1.21 0 K&
5.17 -55 K¢ 2.19 0 Ke
6.17 -55 K¢ 3.19 0 Ké
7.17 -55 K¢ 4.19 0 Ké
8.17 -55 K& 5.19 0 K&
9.17 -1 300 Ké 6.19 0 K&
10.17 -300 K¢ 7.19 0 K¢
11.17 -225 K¢ 8.19 0 Ké
12.17 -240 K¢ 9.19 0 Ké
10.19 0 K&
11.19 0 K&
12.19 0 K&

Zdroj: viastni zpracovani dle podkladii z JRD s.r.0.

Na zakladé vypoctu nabyva IRR hodnoty 2,3 %, coz predstavuje rocni vynosnost
28,2 %.

Povinnosti spole¢nosti je zalozeni Projektového uctu, na ktery jsou smérovany veskeré
piijmy 2z projektu. Spole€nost nemd moznost Stémito prostiedky disponovat
a uvoliovani téchto prostiedkl je mozné pouze se souhlasem experta banky. Obvykle
jsou prosttedky k dispozici az po splaceni celého tvéru, tj. dva mésice po kolaudaci,

s ¢imz jsem také pocitala pfi kalkulaci ndklada.

Pfi tomto zpasobu financovani je vysSi pozadavek na vlastni zdroje matefské
spolecnosti, které¢ v projektu zlstdvaji az do splaceni Uvéru, coz navySuje finan¢ni
naklady projektu. Firma JRD s.r.o. musi do projektu vlozit celkem 9,22 mil. K¢, které
v projektu zustavaji az do splaceni Gvéru. Pribéh vkladani vlastnich zdrojii matetské

spolecnosti do projektu ukazuje graf €. 12.
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Obrazek ¢. 14: Vklad vlastnich zdroji firmy JRD s.r.o. - financovani bank. avérem

Vklad vlastnich zdroja firmy JRD s.r.o. -
financovani bankovnim uvéerem
10 000
8 000
6 000
4000 ii
2 000
QYN NNENN®R®®R®R9 9922288 d9dN
q:r\gﬂéﬁgx—i&&g\—iél\g\—c#l\gx—c#r\g‘—i

Zdroj: vlastni zpracovani dle podkladii z JRD s.r.0.

Vyhodou tohoto financovani je, ze banka umoznuje splaceni uvéru az 18 mésicti po
konci Cerpani uvéru (tj. dva mésice po kolaudaci). Riziko neplaceni, pozdniho placeni ¢i
pozd¢jsiho prodeje bytd tak nenese zcela projektova spolecnost. Kupujicim bytovych

jednotek je umoznéno doplatit kupni cenu do celkové vyse az po kolaudaci.

5.3.3 Srovnani zakladnich ukazateli obou variant financovani

V nésledujici tabulce jsou shrnuty vysledky hodnoceni obou variant financovani

Z pohledu matetské developerské spolecnosti JRD s.r.0.

Tabulka €. 11: Komparace zakladnich ukazateli obou variant financovani

Financovani za
Zakladni hodnotici spolutcasti budoucich | Financovani bankovnim
ukazatele vlastniki bytovych uvérem
jednotek

Vyse vlastnich zdroji JRD s.r.o. 7 550 000 9220 000
Financni naklady 2439 000 5382 000
Z toho: investor 2 322 000 3042 000

dodavatel 117 000

banka 2 340 000
Termin vraceni vloZzenych vlastnich
zdrojt JRD s.r.o. listopad 2019 fijen 2020
Vynosnost projektu (IRR) - ro¢ni 37% 28%
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Zdroj: viastni zpracovani

pruznost pfi zméndach v
projektu

nizsi rizika pri prodeji byt
(platebni moralka klienta,
pomalejsi prodej byt()

okamzitd dostupnost
prostfedkl od klientd - nizsi
finanéni naklady

firma muze prodavat delsi
obdobi (20 mésicl po
kolaudaci) - neni tlak na
snizovani cen bytl

klientim staci nizsi
mnozstvi vlastnich
prostfedkd (10 % z ceny
bytu)

klientdm je umoznéno
zaplatit doplatek kupni
ceny az po kolaudaci

nizsi naroky na
administrativu

vyssi rizika pfi prodeji bytl

nedostupnost prijmd od
klientl - prichazi na
projektovy Ucet u banky

firma musi zajistit prabézny
prodej byt - tlak na
snizovani prodejnich cen
byt

nepruznost pfi zménach v
projektu - nutné schvaleni
experta banky

klienti musi mit dostatek

vlastnich prostredk (25 % z

ceny bytu)

vySsi naroky na kvalitu tizeni

projektu

vyssi naroky na
administrativu (zalohové
platby)
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6 ZAVERY A DOPORUCENI

V soudasné dob& se Ceska republika nachazi v obdobi ekonomického ristu. Ceska
narodni banka vSak spatiuje riziko v pokra¢ovani ristu cen nemovitosti a ristu objemu
uvért na jejich financovani. Z tohoto diivodu zacala situaci ovliviiovat navySovanim
svych sazeb a doporucenimi na poli poskytovani uvérii na bydleni. Regulace se jiz
promitla v mnozstvi poskytovanych tvéra a dostupnost téchto avéra se pro mnoho
domaécnosti ztizila. Na zakladé téchto skutecnosti doporucuji spolecnosti JRD s.r.o.
zafadit finan¢éni poradenstvi pii ndkupu byti do nabizenych sluzeb na svych

internetovych strankach.

Plsobenim regulaci se zméni i trh s byty a tim i ¢innost developerskych spole¢nosti.
Piestoze se zda, ze je na trhu byt stale nedostatek, poptavka po bytech se ptisobenim

regulaci postupné snizi a prodej nemusi probihat v planovanych terminech ¢i cenach.

V souvislosti s regulacemi CNB se zhorSuje situace V poskytovani financovani
developerskych projekti bankami. Banky vyzaduji vyssi podil vlastnich prostfedkil a
vys8i procento piedprodanych bytl. Zasadni je pro banky dlouholeta zkuSenost
developera a jejiho managementu. Pro nové vznikajici spolecnosti je tedy projektové

financovani téméf nedostupné.

Z hodnoceni dvou variant financovani konkrétniho developerského projektu vyplyva, ze
zpiisob financovani ze zaloh od budoucich kupujicich byt oproti financovani
bankovnim uvérem je z pohledu mateiské spole¢nosti jednoznacné vyhodnéjsi, a to
pfedevS§im ve vysi finanénich nakladi na projekt, celkové vynosnosti projektu a

naro¢nosti na vysi vlastnich zdroja.

Z pohledu rizik se jevi pro developerskou spolec¢nost vyhodnéjsi financovani
bankovnim uvérem, ktery jej chrani pro piipad prodeje po planovanych terminech ¢i

Spatné platebni moralky svych klienti.

Pro kupujici bytovych jednotek je jednozna¢né vyhodnéjsi varianta, kdy mohou zaplatit
zalohu 10 % z ceny bytu a zbytek doplatit aZz po kolaudaci. Mize pro né byt také
zasadni vidét stavbu jiz hotovou, nez za ni zaplati. Tyto vyhody miiZze firma kupujicim

poskytnout pouze pii varianté financovani bankovnim tvérem.
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Piiloha E:  Vyvoj iirokovych sazeb hypotetnich uvéri v CR (2003 — 2018)
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Priloha F:  Vizualizace bytového domu - predzahradky
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Piiloha G: Interiér — obyvaci pokoj s terasou

Piiloha H:  Interiér — kuchyiisky kout

Zdroj: http://www.jrd.cz/cs/kratochvile-stochovska.html
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Priloha I: Standard Kratochvile Stochovska

STANDARD KRATOCHVILE STOCHOVSKA

1. BYTY

KOUPELNY, TOALETY — ZARIZOVACI PREDMETY, DLAZBY A OBKLADY

ZARIZOVACI PREDMETY

= WC misa zavésna keramicka

= WC sedatko

=  splachovaci systém ....... . ovlddaci tlafitko plast/chrom, barva ...

= umyvdtke na toaleté keramické ... em znatky......

»  umyvadlo keramické ... cm znacky..........

= umyvadlové stojdnkové baterie pakové znatky ......., chrom leskly

= vana akryldtoval700x700 mm znafky......... ; pouze ve vybranych jednotkich

= vanova baterie pakovd znatky ..., chrom leskly + vanowy set zn...; pouze ve vybranych jednotkach

=  wanitka sprehova Etvercova/Etvrtkruhova znacky. ... , rozméry dle dispozice min. 900x500 mm
nebo 800x1000 mm (dle dispozice bytu); pouze ve vybranych jednotkach

=  sprchovd zdsténa znacky ......, €iréd sklo (polykarbondt), profil stfibrny; pouze ve wybranych jednotkich

= sprchovd baterie pdkova znafky ... , chrom leskly ....... + sprchovy set zn...; pouze ve vybranych
jednotkach

OBKLADY A DLAZBY
= yelkoformdtové rektifikované obklady znaéky ..........
= welkoformatova rektifikovand dlaiba znadky ...

4 seeseans OO, .. Odsting
<o €M, L. odstind

DVERE A PODLAHY

VSTUPNI BYTOVE DVERE
=  bezpe€nostni tf. 3 s normovou protipoZirni odolnosti s bezpeénostnim zdmkem, kovdni koule-klika,
wyika 2100 mm , barva vnéjii .., barva vnitini ...

VNITRNI BYTOVE DVERE
=  plné, s povrchovou dpravou folie (CPL), obloZkové zarubné, rozetové kovani, svétld wika 2100 mm;
= dvefe do obyvaciho pokoje s prosklenim

MASLAPNE VRSTVY PODLAH
» chodba = velkoformédtové rektifikované obklady znatky ....ccep veeeeene cm, ... odstind
= technicka mistnost/komora - velkoformatové rektifikované obklady znagky ......cco.s e €m, .
odstind
=  obyvaci pokoj, lonice, pokoje = plovouci laminatova podlaha znacky ... vE. obvodowych list,
..odstind

PRVKY A TECHNOLOGIE

OKNA,
= pkna plastovd s izolaénim trojsklem, barva rdmu ...
=  wnitfni parapetni desky laminované, v barvé oken
= byty v pfizemi s bezpecnostni folii a kovanim
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VENKOVNI SOUKROME PROSTORY

BALKONY

TERASY

naslapna vrstva ze sklddané betonové dlaiby na terte
zabudované kvétinate do zdbradli balkend esazeny zeleni dle prajektu

naslapna vrstva ze sklddané betonové dlaiby do kamenné drti
mrazuvzdorné wtokové armatury s piipojenim na hadici u stfeSnich teras

PREDZAHRADKY

zatravnéni dle arch. navrhu, vysadba zelenych plotd
zahrady cddéleny nizkymi plotowymi dilci, jedny vratka
mrazuvzdorné witokové armatury s pfipojenim na hadici

STAVEBNI KONSTRUKCE

Ielezobetonowvy konstrukini systém kombinovany ze rdicimi preky 2 vapenopiskowych blokd,
telezobetonové monolitické stropy,

mezibytove stény wyzdivané z vapenopiskowych blokd misty Zelezobetonové

obvodowy plasf z vapenopiskovych blokd s tepelnou izolaci tl. 150 -200 mm

anhydridova samonivelatni plovouci podlaha na tepelné a krofejové izolaci, jako podklad pro
nadlapnou wrstvu

pficky ze :dénych sadrovych blokd, piipadné zdéné vdpenopiskové

hladké sadrové amitky, na sddrowych blocich stérky

dvojnasobnd malba v bilém ténu

podhledy sadrokartonové konstrukce — koupelny, we, chodby, komory v nutném rozsahu uréeném
projektem [svétla viska 2400 mm)

2. SPOLECNE PROSTORY

SPOLECNE PROSTORY

felezobetonowvd konstrukce schodisté, akusticky oddélena od ostatnich konstrukei domu

nailapné vrstva keramickd protiskluzova dlaZba

stény a stropy bild malba

vnitfni svitidla s dspornymi LED zdraji

bezstrojovnovy wytah s tichym chodem

vonkové tablo nerezové, poftovni schranky, fistic zdny

spolené wnéjii plochy zatravnéné plochy + sadové dpravy (kefe, stromy), zpevnéné plochy a cesty ze
zamkowych & kamennych dlaieb, oploceni ze svafovaného pletiva

prostor na kemunalni odpad a tfidény odpad

relaxaéni £3st s hiistém

myika kol

podlaha s epoxidovou stérkou
pficky :déné nebo monolitické
dvefe jednokiidlé, plné, falcové
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STINENI
=  pfiprava (kastliky) pro asazeni vnéjtich Zaluzii na viech oknech jiZni a zipadni fasady vi. piipravy na
délkové oviaddani
= pfiprava (kastliky) pro osazeni vnéjich Zaluzii | v mistnostech s okny na wchodni a severni fasddé vi.
pfipravy na dalkové ovladani, ma-li dand mistnost zaroven okna na jih/zépad
= pfiprava k osazeni markyz/pergol ve 4. NP v rozsahu dle projektové dokumentace

VIDUCHOTECHMNIKA
= fizené vétrani s rekuperaci tepla z odpadniho vzduchu s dohfevem veduchu na teplotu 20°C v kaidé
jednotee, rozvody vétraciho veduchu v podhledech bytu
= semicentralni jednotka pro nékolik bytd na stoupacim potrubi; jednozonovy systém
»  hliddni koncentrace CO2
=  pFiprava na dodateéné osazeni jednotky pro lokdlni dohfev vaduchu
=  ovlddani pies webovou aplikaci

VYTAPENI
=  teplovodni systém s otopnymi télesy typu PLAN vifetné termohlavic v obytnych mistnostech piipadné
nizkd podokenni otopna télesa, barva bild
= samostatné méfeni tepla v kaldém byté, vliastni nastaveni a ovladéani, regulovatelné a
programovatelné termostaty
=  owlddani pies mobilni aplikaci

CHLAZENI
=  pFiprava na osazeni chladicich jednotek pro byty ve 4.NP

MEDIA
= centralni pliprava teplé ufitkove vody
= plynowy kondenzagni kotel
= samostatné méfeni viech médii (vody, elektfiny a tepla) pro kaidy byt

SLABOPROUD
= zésuvka S5TA v kaidém obytném pokoji, 1x datova zasuvka v komore [pripadné chodbé), 1x datovad
zdsuvka v obyvacim pokuoji, digitdlni domovni telefon umistény u vstupnich dvefi do bytu,
= zajiftén prijem pozemniho digitdlniho signalu
= datowy rozvod 2z centrilniho rozvadéle do kaldého bytu, rozvod telefonni linky z centralniho rozvadéte

SILNOPROUD
=  vypinate a zdsuvky v rozsahu dle projektové dokumentace
= svitidla v bytech nejsou soutdsti standardni doddvky, pouze pfipravenost pro osazeni svitidel
=  osvétleni pfedzahradek a teras véetné dodanych svitidel s Gspornymi LED zdraji

INTELIGENTNI OVLADANI
= akladni balitek obsahuje ovladani veduchotechniky a topeni

INSTALACE
= pfiprava pro napojeni automatické pratky a sulicky dle projektové dokumentace (komora, pfipadné
koupelna)
= v prostoru kuchyfiskeé linky zaslepend wvody teplé a studené vody, kanalizace, pro moinost napojeni
rozvodu pro diez a myttku
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GARAZE/VENKOVNI PARKOVACI STANI
= podlahy epoxidovd stérka
= vjexd do spolefnych gardi bude uzavien sekfnimi gardZovymi vraty s dalkovym ovlddanim, stani
budou vyznafena a Cislovéna;
= venkovni parkovaci stani zamkové dlaiba, stani budou wwznalena a islovana;

ZABEZPECENI
=  bezpefnostni dvefe do sklepd ze spoletnych prostor (tf. 2)
= wstupni dvefe do objektu bezpenosti tiida 3, tii bodovy zdmek
=  bezpeénostni sklo v dalSich ckennich wplnich
=  piiprava na domaci videotelefon
=  kamery (autonomni se zdznamem na S0 kartu) umisténé u vstupd do objektu, v garali u vyjezdu

UPOZORNENI: Prodévajici si wyhrazuje prévo nahradit wie uvedené materidly a zafizovaci pfedméty (typy,
série, apod.] jinymi, které budou mit obdobné nebo lepii technické parametry.

Jedna se napfiklad o pfipady, kdy uvedené materidly nebo zafizovaci pfedméty budou v dobé realizace stavby
wyfazeny z vyroby nebo nebudou k dispozici 2 jingho divodu.
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Abstrakt

EDELMANNOVA, Petra. Perspektivy zaloZeni a financovdni projektové spolecnosti na
vystavbu bytového domu. Plzen, 2018. Bakalarska prace. Zapadoceska univerzita

v Plzni. Fakulta ekonomicka.

Kli¢ova slova: malé a stiedni podniky, financovani, komparace

Predlozena bakalafska prace je zamétena na perspektivu zalozeni projektové spolecnosti
za ucelem vystavby bytového domu a nasledném prodeji bytovych jednotek. Cilem
prace je vyhodnoceni dvou variant financovani konkrétniho projektu a navrhu lepsi
varianty z pohledu developerské spole¢nosti a jejich klientd. Pii komparaci je kladen
daraz na stézejni ukazatele, jako jsou finan¢ni néklady developera, vynosnost projektu,
vysi vlastnich zdroji developera a dobu, po kterou musi prostiedky setrvat v projektu.
Z nefinan¢nich aspektd jsou hodnoceny rizika developera, naroky na kvalitu fizeni,
administrativni narocnost a finan¢ni podminky kupujicich. Pozornost je vénovéna i
vyvoji a soucasnym podminkadm na trhu s byty a podminkam pti poskytovani uvérti na

bydleni.
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Abstract

EDELMANNOVA, Petra. Prospects for the establishment and funding of the project
company for the construction of residential house. Plzen, 2018. Bachelor Thesis.
University of West Bohemia. Faculty of Economics.

Keywords: small and medium-sized enterprises, financing, comparisons

This thesis is focused on the perspective of establishing a project company for the
construction of a residential building and the subsequent sale of housing units. The aim
of the thesis is to evaluate two variants of financing a particular project and to
recommend the better variant from the point of view of the development company and
its clients. When comparing, the emphasis is placed on key indicators, such as the
developer’s financial costs, the profitability of the project, the amount of the
developer’s own resources and the period that the funds must remain in the project. The
non-financial aspects taken into consideration are developer’s risks, quality
management requirements, administrative demands and buyer financial conditions.
Attention is also paid to the development and current conditions in the housing market

and the housing loan conditions.

84



